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1 Vorbemerkungen

1.1  Ziel und Inhalt der Planung

Zum Zusammenschluss der Ortsfeuerwehren Forderstedt, Glothe und Ullnitz innerhalb der
Stadt Stafl¥furt ist die Errichtung eines neuen, gemeinsamen Feuerwehrgerdtehauses im
Bereich der Ortslage Ulinitz erforderlich. Das fiir den neuen Standort vorgesehene Grundstiick
befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Ullnitz an der LandesstraRe L 63 (hier Karl-
Marx-StrafRe) und liegt damit entsprechend zentral innerhalb des Zustandigkeitsbereiches der
drei Ortsfeuerwehren.

Der Bebauungsplan dient dem Ziel, die Errichtung des Feuerwehrdepots bauplanungsrechtlich
vorzubereiten und eine zlgige Umsetzung des parallel zu entwickelnden Vorhabens zu
ermoglichen. Der Bau des Feuerwehrdepots soll Gber die Richtlinie Giber die Gewahrung von
Zuwendungen zur Foérderung des Abwehrenden Brandschutzes und der Hilfeleistung finanziert
werden. Auch dadurch ist fir die Planung eine enge Zeitschiene vorgegeben.

Da die Planung der Umsetzung eines konkreten kommunalen Bauvorhabens dient, wird im
Bebauungsplan eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehrdepot festgesetzt. Darlber hinaus beziehen sich die getroffenen
Flachenfestsetzungen auf verschiedene Verkehrs-, Grin- sowie Wasserflaichen, die
Uberwiegend den Bestand sichern.

1.2 Erfordernis der Bauleitplanung

Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Im Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz fiir Sachsen-Anhalt (BrSchG LSA) ist geregelt, dass
den Gemeinden der Brandschutz als Aufgaben des eigenen Wirkungskreises obliegt (§ 2 Abs. 1
BrSchG LSA). Die Gemeinden haben dazu u.a. eine leistungsfahige Feuerwehr zu unterhalten
und mit den erforderlichen baulichen Anlagen und Einrichtungen auszustatten.

In dem Brandschutzbedarfsplan der Stadt Stafl3furt aus dem Jahr 2011 wird ausgefuhrt, dass
die Ortsfeuerwehren Forderstedt, Ullnitz und Gléthe im Nordosten des Stadtgebietes jeweils
erhebliche Mangel aufweisen. Zur Behebung wird der Zusammenschluss an einem
gemeinsamen Standort vorgesehen.

Im Rahmen einer Variantenbetrachtung wurde der hier zur Rede stehende Standort
ausgewahlt, an dem jedoch eine Realisierung des beabsichtigten Bauvorhabens nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) nicht mdglich ist.

Wahrend der an der StraRe liegende, kleinere Teil des Vorhabengebietes noch dem
Innenbereich zuzuordnen ist, zéhlt die ruckwartige, bisher unbebaute und zum Teil mit
Gehdlzen bestandene Flache bauplanungsrechtlich zum Auf3enbereich. Die Trennung bildet der
Marbegraben, ein Gewasser Il. Ordnung.

Aufgrund der Lage ist fir das Vorhaben zur Schaffung von Planungsrecht ein Bebauungsplan
aufzustellen.

Da kein Flachennutzungsplan vorliegt, aus dem der Bebauungsplan insgesamt hergeleitet
werden kann, ist die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans erforderlich. Dies ist gemaf
8 8 Abs. 4 BauGB mdglich, wenn dringende Grinde vorliegen und der Bebauungsplan der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.
Gilt bei Gebietsdnderungen ein Flachennutzungsplan fort, kann ein vorzeitiger Bebauungsplan
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert wird.
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1.3 Rechtliche Grundlagen und lGbergeordnete Planung
Rechtliche Grundlagen bilden:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Planzeichenverordnung:

. Planzeichenverordnung - PlanzV
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Innerhalb des Baugesetzbuches sind insbesondere die 88 1 bis 4a sowie die 8§ 8 bis 10 fir die
Aufstellung von Bebauungsplénen relevant. Die Inhalte sind in 8 9 BauGB geregelt.

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese liegen
in Form des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010, beschlossen am 14.12.2010) sowie des
Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD, beschlossen am
17.05.2006) vor.

Daruiber hinaus sind Bebauungspléne nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Abweichende Regelungen treffen § 8 Abs. 3 und 4 BauGB.

1.4 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem
Geoleistungspaket fir kommunale Gebietskérperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: A18-
30694-2010-14 erstellt, dass auch eine Vervielfaltigungserlaubnis beinhaltet.

Zudem liegt der Planzeichnung eine Vermessung vom Vermessungsburo Dipl.-Ing. Jorg
Herrmann vom 22. Oktober 2013 zu Grunde.

Die Ubersichtskarte wurde auf der Grundlage von Ausschnitten aus den digitalen
topografischen Karten DTK 10 des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation des
Landes Sachsen-Anhalt erstellt.

Dem Bebauungsplan - bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen - ist eine
Begrindung nach § 2a BauGB beigefugt. Teil | der Begrindung beschreibt Ziel, Zweck und
Auswirkungen der Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten getroffenen Festsetzungen.
Im Umweltbericht (Teil II) werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes beschrieben.

Bei dem vorliegenden Planungsstand handelt es sich um die Satzungsfassung.
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1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Staf3furt hat in seiner Sitzung am 19. Dezember 2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 53/13 ,Feuerwehrdepot OT UlInitz* beschlossen.

Aufgrund seiner Lage ist das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil dem Auf3enbereich
zuzuordnen, in dem sich Vorhaben nach § 35 BauGB beurteilen. Da das Vorhaben nicht
privilegiert ist, ist zur Umsetzung der Planung ein Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt
(siehe dazu auch Pkt. 3.2.1).

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach den 88 3 und 4 bzw. 4a
BauGB.

Mit dem Vorentwurf vom 10. Januar 2014 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB durch eine 6¢ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung Staf3furt in
der Zeit vom 27. Januar 2014 bis zum 26. Februar 2014. Die Auslegung wurde am 15. Januar
2014 im Salzlandboten Nr. 260 ortsiblich bekannt gemacht. In diesem Rahmen gab es keine
Hinweise.

Die Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt sein kdnnte, wurden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf mit Schreiben
vom 17. Januar 2014 mit Bitte um Stellungnahme beteiligt. Sie wurden des Weiteren zur
AuRerung im Hinblick auf den Umfang und erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
aufgefordert (friihzeitige Behdrdenbeteiligung).

Gleichzeitig erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB,
von denen keine Einwande vorgebracht wurden.

Die Hinweise der Behorden bezogen sich hauptsachlich auf die folgenden Punkte:

. Nachweis der Vereinbarkeit mit der Vorbehaltsnutzung fur Tourismus und Erholung

= Begriindung zur Vorzeitigkeit des Bebauungsplans und der Priifung von
Standortalternativen

. Betrachtungen zum Artenschutz, Erganzung externer Ausgleich

. Darstellung des Gewasserrandstreifens auf3erhalb der Baugebiete

= regelkonformer Ausbau der Anbindung an die L 63

. vermehrte Schallimmissionen fur angrenzende Nutzungen

Von den Versorgungstragern wurden Informationen zum angrenzenden Leitungsnetz und den
Anschlussmodalitaten gegeben.

Die Anregungen der zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen wurden in den Entwurf
eingearbeitet.

Gegenuber dem Vorentwurf wurde im sidlichen Bereich - auch aufgrund der fortgeschriebenen
Objektplanung — auf die separate Festsetzung eines Mischgebietes verzichtet. Der
Gewasserrandstreifen wurde nachrichtlich Gbernommen und als o6ffentliche Griinflache
festgesetzt und die Verkehrsflache in ihrer kiinftigen Zweckbestimmung differenziert. Fir die mit
der Ausfahrt entfallenden Stellplatze wurde ein Ersatz festgesetzt sowie externe
AusgleichsmalRnahmen ergéanzt.

Der Leitungsbestand wurde Gbernommen und die Begriindung fortgeschrieben.

Der Stadtrat der Stadt Stal3furt hat in seiner Sitzung vom 23. Oktober 2014 mit Beschluss-Nr.
0045/2014 den Bebauungsplanentwurf Nr. 53/13 ,Feuerwehrdepot Ullnitz“ mit Begriindung und
Umweltbericht (Stand vom 15. August 2014) gebilligt und die Ooffentliche Auslegung
beschlossen.
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Der Bebauungsplanentwurf, die Fachgutachten und die nach Einschatzung der Stadt StaRRfurt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen lagen gemal3 § 3 Abs. 2
BauGB zur Einsichtnahme und allgemeinen Information der Offentlichkeit in der Zeit vom
19. November 2014 bis einschlie3lich 23. Dezember 2014 wahrend der Dienststunden in der
Stadtverwaltung Staf3furt 6ffentlich aus. Gleichzeitig konnte die Planung unter www.stassfurt.de,
eingesehen werden. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte im Salzlandboten Nr. 285 am 12.
November 2014. Zur Offenlage sind keine Hinweise oder Stellungnahmen eingegangen.

Mit Schreiben vom 05. November 2014 wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf in der Fassung vom 15. August 2014
beteiligt und Uber die Auslegung informiert. Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergaben
sich fur die Planung keine neuen Aspekte.

Es wurde festgestellt, dass die Ziele der Raumordnung dem geplanten Vorhaben nicht
entgegen stehen. Die Standortentscheidung wurde als stadtebaulich begrindet bewertet.
Hinweise gab es zu dem Bezug der Hohenfestsetzung sowie der Festsetzung der fur die
Regenrickhaltung vorgesehenen Flache sowie deren Bilanzierung.

Die Immissionsschutzbehérden folgten dem Gutachten. Von der oberen Behdrde wurde
angeregt, organisatorische oder verkehrstechnische Regelungen zu prifen, um den Einsatz des
Martinshorns nachts zu minimieren. Die untere Wasserbehorde wies in ihrer Stellungnahme
daraus hin, dass die zu errichtenden Stellplatze auf das erforderliche Maf3 zu beschrénken sind.
Weitere Anmerkungen u. a. der Stral3enbaubehérde bezogen sich ebenfalls auf die Umsetzung
der Planung.

Die Hinweise wurden in die Satzungsfassung eingearbeitet und die Begrindung
fortgeschrieben. In der Planzeichnung wurde die naturnah zu gestaltende Flache zur
Regenruckhaltung (M 2) UUberlagernd als Flache zur Ableitung von Regenwasser
gekennzeichnet und die Festsetzung angepasst. Anderungen der Planinhalte ergaben sich
daraus nicht. Zu den einzelnen Aussagen wird auf die jeweiligen Gliederungspunkte verwiesen.

Die zur Planung eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Stadtrates am
16. April 2015 abgewogen. Uber das Abwagungsergebnis wurde informiert.

In gleicher Sitzung hat der Stadtrat den Bebauungsplan in der Fassung vom 27. Februar 2015
als Satzung beschlossen. Die Begrindung einschlieBlich des Umweltberichtes sowie die
zusammenfassende Erklarung wurden gebilligt. Die Planung wird gemal3 § 10 Abs. 2 BauGB
zur Genehmigung eingereicht.

Mit Bekanntmachung der Genehmigung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordlich der Stadt StaRfurt im Ortsteil Ulinitz. Administrativ gehort die Stadt
StaRRfurt zum Salzlandkreis innerhalb des Landes Sachsen-Anhalt.

Im Rahmen der Gemeindegebietsreform kam die ehemals selbstandige Gemeinde Gléthe mit
dem Ortsteil Ulinitz zum 18. Mai 2006 zunachst zur Gemeinde Forderstedt, die wiederum seit
dem 01. Januar 2009 zur Stadt Staf3furt gehort. Die Stadt Stal3furt umfasst in ihren aktuellen
Grenzen eine Flache von ca. 14.668 ha mit Uber 27.358 Einwohnern [1].

An das Stadtgebiet grenzen folgende Kommunen an: Verbandsgemeinde Egelner Mulde
(Mitgliedsgemeinden Bordeaue, Borne), Einheitsgemeinde Bordeland, Einheitsgemeinde Calbe,
Verbandsgemeinde Saale-Wipper (Mitgliedsgemeinden llberstedt, Gisten, Giersleben),
Einheitsgemeinde Nienburg und Einheitsgemeinde Hecklingen.

Die hier betrachtete Flache liegt am westlichen Rand der Ortslage Ullnitz unmittelbar nordlich
der Landesstral3e L 63 Richtung Forderstedt. Ostlich der Ortslage verlauft die Bundesautobahn
BAB 14 Halle-Magdeburg.

Der Bebauungsplan Nr. 53/13 umfasst in seinem sidlichen Teil das Grundstick Karl-Marx-
Stralle 5, das der im Zusammenhang bebauten Ortslage zuzurechnen ist, die von einer
gemischten Bebauung gepragt wird.

Bei etwa drei Viertel des Plangebietes handelt es sich gegenwartig um Freiflachen innerhalb
der Niederung des Marbegrabens, die neben landwirtschaftlich genutzten Bereichen durch
wassergefillite Restlécher des Kalk- und Kiesabbaus (wie Albertinesee und Karolinensee)
sowie angrenzende Erholungsnutzungen gepréagt sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flurstiicke 555/56 und 651/56 sowie im
Randbereich 592/56, 1017/0, 1018/0, 10018/0 und 10019/0 sowie jeweils anteilig: 1080/0,
635/53, 10045/0 und 59/0 (alle innerhalb der Flur 5 der Gemarkung Gldthe).

Der raumliche Geltungsbereich betragt insgesamt ca. 1,5 ha.

Die Grenze des Gebietes wird wie folgt gebildet:
= im Norden durch die Grenze zum Flurstiick 45/1 (Karl-Marx-Stral3e 3)

] im Osten zunachst durch die Grenze zu dem Flursticken 10045/0 und danach
rechtwinklig innerhalb des Flurstiicks 10045/0 bis zum nordwestlichsten Punkt des
Flurstiicks 10043/0 und weiter durch die Grenze zu den Flurstiicken 10043/0, 10044/0
sowie 459/44

= im Suden verlauft die Grenze innerhalb des Flurstiicks 59 (L 63)

= im Westen durch die Grenze zu den Flurstiicken 10016/0 sowie 55/12 (Karl-Marx-Strafl3e
2e (alle Flur 5 Gemarkung Glothe) bis zum norddstlichsten Punkt des Flurstiicks 55/12
und weiter innerhalb des Flursticks 1080/0 in geradliniger Verbindung zum
Ausgangspunkt.

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung im MaRstab 1:500 sowie der
Ubersichtskarte auf der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2 Bestand und Nutzungen

Auf dem an der Karl-Marx-Stralle gelegenen Grundstick Nr. 5 befindet sich ein
eingeschossiges mit der Traufe zur Strale ausgerichtetes Wohnhaus mit ruckwartigem
Nebengelass parallel zum Marbegraben. Es steht schon seit langerer Zeit leer. Der Rickbau ist
kurzfristig beabsichtigt. Das Grundstick wird im Norden durch die Marbe in ihrem
urspriinglichen Verlauf begrenzt. Bei dem Marbegraben handelt es sich um ein Gewésser 2.
Ordnung in Zustandigkeit des Unterhaltungsverbandes ,Untere Bode*.

An der westlichen Zufahrt bzw. der Marbe gelegen (Flurstiick 1017/0), befinden sich oberirdisch
technische Anlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes "Bode-Wipper".

Weiter nordlich schlief3t sich innerhalb des Plangebietes eine derzeit unbebaute und anteilig mit
Gehdblzen bestandene Flache an. Wie Baugrunduntersuchungen belegen, befand sich auf dem
Grundstuck friher eine Ziegelei [2].

Den westlichen Abschluss des Plangebietes bildet die Zufahrt zum Albertinesee mit 6ffentlichen
PKW-Stellplatzen, den &Ostlichen zunéchst der Marbegraben und ein Wirtschaftsweg, der im
vorderen Bereich als Zufahrt fur die 6stlich angrenzende Bebauung ausgebaut ist.

2.3  Angrenzende Nutzungen

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der Karl-Marx-StraRe Wohnhauser. Die Flachen
rickwartig des hier ehemals verlaufenden Marbegrabens werden zunachst gewerblich genutzt.
Angrenzend ist eine Gerustbaufirma ansassig, an die sich noch ein neu errichtetes Wohnhaus
anschliel3t (Karl-Marx-StraRe Nr. 7a). Die Bebauung reicht hier etwa bis zu einer Tiefe von 110
Metern zur Karl-Marx-Stral3e. Die Marbe wurde in diesem Bereich umverlegt bzw. verrohrt. Die
Grundsticke sind dicht (berbaut. Die Bebauung weist bis zu zwei Vollgeschosse auf.
Einheitliche Bau- und Geb&udeformen sind nicht festzustellen.

Sudlich der Stral3e befindet sich ein einzelnes 2geschossiges Wohnhaus, an das der
Karolinensee angrenzt.

Weiter zum Ortsausgang Richtung Forderstedt schlie3t sich zunachst ein Streifen tiefer
gelegenes Grinland und daran eine Autowerkstatt mit Wohnhaus an, sudlich der StralRe
befindet sich ein weiteres 2007/08 errichtetes Wohnhaus sowie eine Lagerhalle (ehem.
Stallanlage).

Im Nordosten grenzen an die Zufahrt zum Albertinesee vier als Wochenendhauser errichtete
und nunmehr fir Wohnzwecke genutzte eingeschossige Gebaude an (Karl-Marx-Straf3e Nr. 2b
bis 2e) sowie das Schwimmbad Albertinesee (Nr. 2 und 2a) und vereinzelte Bebauung
innerhalb groRer Grundstiicke (Nr. 3), teils auch als Koppel genutzt. Innerhalb des Grundstlicks
Karl-Marx-Straf3e Nr. 2e befindet sich eine Garage auf der Flurstiicksgrenze zum Plangebiet mit
Zufahrt unmittelbar vom Weg aus. Bei dieser Bebauung handelt es sich um eine
Splittersiedlung im AufRenbereich.

2.4  Grundstiicks- und Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 555/56 und 651/56 sowie im Randbereich 592/56,
1017/0, 1018/0, 10018/0 und 10019/0 sowie jeweils anteilig: 1080/0, 635/53, 10045/0 und 59/0
(alle innerhalb der Flur 5 der Gemarkung Gléthe).

Die Flurstiicke 555/56 und 651/56, auf denen das Gebaude einschliel3lich der erforderlichen
Stellplatze errichtet werden soll, wurden im Rahmen des geplanten Vorhabens durch die Stadt
Stal3furt erworben.
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Zu dem Flurstick 1018/0 (Eigentum Stadt Staffurt) gehort der Uberwiegende Teil des
Albertinesees und im Plangebiet anteilig der Weg im Westen einschlielich der angrenzenden
Stellplatze. Das separate Flurstiick 10018/0 (kommunal) bildet den westlichen Randbereich der
Verkehrsanlagen. Das Flurstiick 1017/0 (privat) in Nutzung des WAZV "Bode-Wipper" grenzt
unmittelbar an die vg. Zufahrt an.

Das anteilig im Plangebiet liegende Flurstiick 10045/0 (Separationsinteressenten) umfasst den
ErschlieBungsweg im Osten, das angrenzend parallel laufende Flurstiick 635/53 (kommunal)
den Marbegraben in nord-sudlicher Richtung. Bei den Flursticken 10046/0 und 592/56
(ebenfalls kommunal) handelt es sich um die Marbe in ihrem urspringlichen Verlauf, die das
Plangebiet im vorderen Bereich in Ost-West-Richtung quert. Der Gewasserverlauf weicht in der
Ortlichkeit von den Flurstiicken ab.

Die L 63 einschlie3lich der Randbereiche (auch Gehweq) verlauft innerhalb des Flurstiicks 59/0
(im Eigentum des Landes), wahrend das Flurstick 10019/0 im Plangebiet den begleitenden,
separat gefiihrten Radweg aufnimmt.

2.5 Baugrundverhdltnisse

Die Gelandehdhen im Baufeldbereich ndrdlich der Marbe liegen allgemein zwischen 70,8 und
71,3 m NHN. Der westlich des Grundstiicks verlaufende Zufahrtweg weist eine Héhe um 71,0 m
NHN auf. Der Bereich stidwestlich der Marbe ist wellig mit Hohen zwischen 70,0 und 71,0 m
NHN. Die Bach- bzw. Grabensohlen liegen um 69,0 m NHN.

Zur Planung liegt ein Geotechnischer Bericht zur Beurteilung des Baugrundes vor [2].

Im zentralen Teil des Baufeldes wurden Mauer-/Fundamentreste einer friiheren Bebauung
freigelegt, daneben lagert hier oberflachig in groflerem Umfang Bauschutt. Auf der
geologischen Karte, die die Topografie zu Beginn des 20. Jahrhunderts wiedergibt, sind in
diesem Bereich Gebaude einer Ziegelei dargestellt. Es kann davon ausgegangen werden, dass
es sich bei den freigelegten Baukdrpern um Reste der Ziegeleigebaude handelt. Naheres ist
nicht bekannt.

Im ungestérten Zustand ist am Standort mit Moormergel (kalkiger Humus) tber kalkigem Ton
auf Sand zu rechnen. Im Zuge der friheren Nutzung des Grundsticks wurden die
oberflachennahen Schichten weitgehend gestoért oder tUberschittet.

Zur direkten Erkundung wurden vom Gutachter vier 5 m tiefe Kleinrammbohrungen ausgefiihrt
(Lage jeweils an Eckpunkten des geplanten Gebdaudes (BS 1-3) sowie sudlich des
Marbegrabens (BS 4)). An der Oberflache wurden Auffullungen erbohrt, denen in der Tiefe
Schwarzerde Uber L6 auf Sand bzw. Sand-Schluff, teilweise mit eingelagerten Tonschichten,
folgten. Schwarzerde und LOR wurden vermutlich von hoéher gelegenem Gelande
angeschwemmt. Auch die darunter lagernden Schichten sind fluviatile Ablagerungen.

Nach den Bohrungen ergibt sich folgender Schichtenaufbau:

Auffillungen: in allen Bohrungen, Méachtigkeit 0,8 - 2,0 m, wegen der friheren
Bebauung starke Schwankungen auf kurze Entfernungen maoglich

Schwarzerde: in BS 2 - 4 in geringer Schichtdicke unter den Auffullungen, bei BS 1
durch Auffullungen ersetzt, Schichtunterkante in sudliche Richtung (zur
Marbe hin) fallend:
oberhalb 70,0 m NHN im nérdlichen Teil des Baufeldes bis ca. 69,2 m
(BS 3) bzw. 68,7 m NHN (BS 4)

LOf3: in allen Bohrungen unter den o.g. Schichten in einer Machtigkeit von
0,6 - 0,8 m, d.h. Schichtunterkante etwa von Nord nach Sid von ca.
69,3 m auf 68,0 m NHN fallend
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Sand-Schluff-Ton: unterschiedliche Schichten in Wechsellagerung bzw. als Gemische bis
ca. 3 -4 m Tiefe

Sand: in allen Bohrungen unter vorgenannter Schicht bis zur Endtiefe, bei BS
2 mit eingelagerten diinnen Schluffb&ndern

Zur Abschatzung der Aufwendungen fir die Entsorgung von Bodenaushub wurden aus den
oberflachennahen Schichten zwei Mischproben untersucht. Es ist davon auszugehen, dass bei
Schachtungen ein Boden-Bauschutt-Gemisch anfallt. Das Aushubmaterial sollte insgesamt in
die Einbauklasse Z 2 eingestuft werden.

Im Ergebnis enthédlt das Gutachten Grindungsempfehlungen fir die Gebaude sowie flr
Flachenbefestigungen und Erdarbeiten.

Die Grundungsverhéltnisse werden aufgrund des oberflachig gestérten Untergrundes und des
hohen Grundwasserstandes als unguinstig eingeschatzt. Infolge der inhomogenen Aufflllungen
ist insgesamt von ungleichmaRigen Trageigenschaften auszugehen. Die geplante
Flachgriindung der Gebéude ist (bei Beachtung der gegebenen Hinweise) jedoch grundsatzlich
madglich.

Das Landesamt fiur Geologie und Bergwesen LSA (LAGB) flhrt in seiner Stellungnahme aus,
dass bergbauliche Arbeiten und Planungen, die den MaRgaben des Bundesberggesetzes
unterliegen, durch die Planung nicht beruhrt werden. Auch liegen keine Hinweise auf mdgliche
Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau vor.

Bezlglich des Vorhabens gibt es nach derzeitigen Erkenntnissen aus ingenieurgeologischer
Sicht keine Bedenken. Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte
Beeintrachtigungen der Geléandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.6 Grundwasserverhaltnisse

Im Rahmen des Baugrundgutachtens [2] wurde Grundwasser nach Abschluss der Bohrarbeiten
in 1,1 m - 1,5 m Tiefe (entsprechend 69,60 - 69,85 m NHN) eingemessen. Das Grundwasser
korrespondiert mit den Wasserstanden in der Marbe.

Mit hoheren Grundwasserstdnden muss gerechnet werden. Langjahrig beobachtete
Grundwasserpegel im naheren Umfeld sind nicht bekannt. Fir die geplanten nicht
unterkellerten Gebaude hat das geschlossene Grundwasser nach Einschatzung des Gutachters
im Nutzungszeitraum keine Bedeutung. Uber hochste Wasserstande in der Marbe bzw. eine
mogliche Uberflutungsgefahr ist dem Gutachter nichts bekannt, er halt sie auch fiir wenig
wabhrscheinlich.

Unabhangig vom geschlossenen Grundwasser werden die Grundwasserverhéltnisse
oberflichennah durch mdgliche Stauwasserbildung nach Niederschlagen oder in der
Tauperiode in Senken bestimmt.

GemalR Daten des LHW gehdort die Flache Uberwiegend zu den potentiellen Vernassungs-
flachen.

2.7  Versickerung von Niederschlag

Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde ist nicht von einer flachenhaften Versickerung
innerhalb des Plangebietes auszugehen.

Begr_BP- 53-13_Stalfurt_Satzung_2015_02_27.docx 27. Februar 2015



Bebauungsplan Nr. 53/13 ,Feuerwehrdepot OT UlInitz*
der Stadt StaRfurt 14

Das LAGB weist darauf hin, dass aufgrund der mit den Baugrunduntersuchungen
nachgewiesen unginstigen hydrogeologischen Bedingungen eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nicht moglich ist. Es wird empfohlen, erganzend zur
geplanten Rickhaltung und zeitverzogerten Einleitung in die Marbe auch MalRnahmen zur
Reduzierung zu entsorgender Niederschlagsmengen (weitere Rickhalte- und Nutzungs-
varianten) zu prufen.

3 Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 28. April 1998
erlassen und zuletzt geandert durch das Zweite Gesetz zur Anderung des
Landesplanungsgesetzes vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466). Es enthalt im
Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung von
Raumordnungsplanen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale
Entwicklungsplane.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011 vom 11.03.2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis wird der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das gesamte Stadtgebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu
bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln. (Z 13) Die
fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind unter
Beachtung des Demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten vorzuhalten und
soweit erforderlich auszubauen. (Z 14)

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb eines Raumes mit besonderen Entwicklungsaufgaben.
Innerhalb der Gebietsfestlegung ist dem Raum eine Vorrang-/Vorbehaltsnutzung fir
Landwirtschaft zugeordnet.

Zentraldrtliche Funktionen Gbernimmt die Stadt Staf3furt als Mittelzentrum. (Z 37)

Die obere Landesplanungsbehorde stellt fest, dass es sich bei der Planung um eine
raumbedeutsame Planung handelt, die mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.
Die Raumbedeutsamkeit ergibt sich aus der Funktion des Feuerwehrdepots zur Gewébhrleistung
der offentlichen Sicherheit.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP) wurde am 17. Mai
2006 durch die Regionalversammlung beschlossen und durch die oberste
Landesplanungsbehdrde am 29. Mai 2006 genehmigt. StalRfurt gehérte zu diesem Zeitpunkt
noch der Planungsregion ,Harz“ an.

Fur das Plangebiet gelten die folgenden landes- und regionalplanerischen Festlegungen:

. Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft ,Magdeburger Bérde® (G 122 Nr. 2 LEP LSA)
= Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Albertinesee Férderstedt” (Pkt. 5.7.2.4 Z
Nr. 2 REP MD)
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Plangebiet

e s
SneaE Meugstissk Quelle:  Auszug REP Magdeburg

Dazu heilt es:

Vorbehaltsgebiete ergéanzen die Vorranggebiete um noch nicht endglltig abgewogene
Zielsetzungen. (LEP-LSA Punkt 3.5)

Z Bei der Abwagung konkurrierender raumbedeutsamer Nutzungsanspriche ist der
festgelegten Vorbehaltsfunktion ein besonderes Gewicht beizumessen. Werden im Rahmen
von Bauleitplanungen und Fachplanungen Abwagungen zwischen Nutzungskonflikten
durchgefiihrt, muss der Planungstrager verdeutlichen, dass er dem festgelegten Vorbehalt
einen besonderen Stellenwert beigemessen hat. Damit wird Uber das Ergebnis der
Abwéagung aber keine prajudizierende Aussage getroffen. (LEP-LSA Punkt 3.5)

Z Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von entgegenstehenden
Vorbehaltsfestlegungen ausgenommen.

Bauleitplane sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und  sonstige  Erfordernisse  der Raumordnung  unterliegen  als
Abwéagungstatbestidnde dem Berilicksichtigungsgebot.

Insofern muss sich die Planung mit den fir das Plangebiet festgelegten Vorbehaltsfunktionen
auseinandersetzen. Darauf wird in den Stellungnahmen zur Regionalplanung verwiesen.

Landwirtschaftsflaichen werden fiir das Vorhaben nicht in Anspruch genommen. Auch sind
keine Einschrankungen fur angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen zu erwarten, auch
nicht durch externe Ausgleichsmaflinahmen. Das Amt fur Landwirtschaft und Flurneuordnung
erhebt keine Einwande gegen die Planung.

In den Vorbehaltsgebieten fur Tourismus und Erholung (G 134 LEP LSA, Pkt. 5.7.2.1 G REP
MD) sollen Tourismus und Erholung verstéarkt weiterentwickelt werden, wobei auf Umwelt- und
Sozialvertraglichkeit zu achten ist.

Im Rahmen der Abwagung ist den Belangen gegentber anderen konkurrierenden Nutzungen
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die Stadt StaRfurt hat sich mit der Vorbehaltsnutzung fir Tourismus und Erholung im
tiberwiegenden Teil des Plangebietes im Rahmen der Abwagung auseinandergesetzt.

Unmittelbar von der Planung fir das Feuerwehrdepot betroffen ist die angrenzende Zuwegung
zum Albertinesee mit den beidseitig angeordneten PKW-Stellplatzen. Es wurde darauf
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hingewiesen, dass diese in den Sommermonaten von Besuchern stark frequentiert werden und
demnach notwendig und nicht einzuschranken sind.

Unter Bericksichtigung dieser Funktion wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplans zunachst
die Alarmausfahrt der Feuerwehr so eingeordnet, dass die Uberschneidung mit der
Stellplatzanlage so gering wie moglich ist. Dartber hinaus wird im Plangebiet eine Flache
festgesetzt, in der die entfallenden Parkpléatze neu eingeordnet werden.

Dem Plangebiet selbst kommt keine Erholungsfunktion zu, davon ist auch kuinftig nicht
auszugehen. Das Gebiet hat keine tberregionale Bedeutung und eine Erweiterung der fir den
Tourismus genutzten Flachen ist nicht beabsichtigt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans gab es aus landes- und regionalplanerischer Sicht keine
Einwande.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Dartber hinaus
besteht die Moglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, bevor der Flachennutzungsplan
aufgestellt wird, wenn dringende Griinde dies erfordern und die Planung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen stehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Die Stadt Staf3furt verfiigt in ihren heutigen Grenzen nicht Uber einen Flachennutzungsplan fir
ihr Gebiet. Sowohl fir die ehemaligen Gemeinden Gléthe bzw. Foérderstedt, zu denen das
Plangebiet zwischenzeitlich gehorte, liegt ein (Teil)-FNP vor [3 und 4].

In durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten gemaf § 204 Abs. 2
BauGB bestehende Flachennutzungsplane fort.

Dessen ungeachtet hat die neue Gemeinde die Befugnis und die Pflicht, fortgeltende
Flachennutzungspléane aufzuheben oder flr das neue Gemeindegebiet zu ergdnzen oder durch
einen neuen Flachennutzungsplan zu ersetzen, wenn die bisherigen Darstellungen durch die
Gebietsénderung in einer Weise berthrt werden, dass sie durch die veranderten Umstande
nicht mehr brauchbar oder als Folge einer nicht mehr vertretbaren Abwagung der betroffenen
Belange erscheinen.

Dartber hinaus besteht die Moglichkeit, dass der neue Trager der Planungshoheit als
Zwischenschritt auf einen neuen gemeinsamen Flachennutzungsplan die fortgeltenden
Flachennutzungsplane &ndert, wenn dies stadtebaulich erforderlich ist. Dies stellt jedoch ein
langwieriges und kostenaufwendiges Vorhaben dar und ist seitens der Stadt zeithah nicht
umzusetzen.

Der (Teil-)Flachennutzungsplan der (ehem.) Gemeinde Gléthe [3] wurde Anfang der 1990er
Jahre erarbeitet, und im Mai 1993 durch die Gemeinde beschlossen. Ein
1. Anderungsverfahren, das jedoch nicht den hier betrachteten Standort betraf, wurde Ende der
1990er Jahre durchgefiihrt. Die 1. Anderung wurde am 03. Marz 1999 durch das RP
Magdeburg genehmigt und am 22. August 2002 bekannt gemacht. Sie betraf das Plangebiet
nicht.

Im (Teil-)Flachennutzungsplan Glothe wird der Bereich, der von der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes beridhrt wird, im zur StraBe gelegenen Teil als gemischte
Bauflache, im rickwartigen Bereich als Grinflaiche dargestellt. Zur Straf3e hin angrenzend
befinden sich ebenfalls gemischte Bauflachen, sudlich der Strae und westlich des Karolinsees
war innerhalb einer Plantage ein kleinerer Wohnbereich geplant.
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Der gesamte Bereich der Marbeniederung (Ruschenschacht, Karolinsee, Albertinsee) wurde als
Griunflache und Uberlagernd als MalRnahmeflache zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt, mit dem Ziel, Uber Flachenstillegungen einen Wiesen- und Auencharakter zu
entwickeln und Griinelemente in direktem Umfeld der Ortslage mit erheblichem Erholungs- und
Freizeitwert zu erhalten.

Durch das Plangebiet verlief eine nachrichtlich in die Planung tbernommene Richtfunkstrecke.
Sudlich der Strale war ein Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Forderstedt
gekennzeichnet.

Der FNP der Gemeinde Forderstedt wurde als flachendeckende Neuaufstellung am 23. Januar
2007 fur die Gemarkungen Atzendorf, Brumby, Forderstedt, Gléthe und LObnitz beschlossen.
Der abschlieRende Beschluss wurde am 25. November 2008 gefasst. Aufgrund der erneuten
Gebietsreform erlangte die Planung jedoch keine Rechtskraft.

Wahrend eine Bebauung unmittelbar an der Karl-Marx-Stra3e den Darstellungen der
vorbereitenden Bauleitplanung entspricht, lasst sich die hier geplante Nutzung flir ein
Feuerwehrdepot nordlich der Marbe nicht aus dem bisher vorliegenden (Teil-)Flachennutzungs-
plan der (ehem.) Gemeinde Gl&the herleiten.

Damit ist vom Entwicklungsgebot gemaf 8 8 Abs. 2 BauGB nicht mehr auszugehen. Auch eine
Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren ist nicht mdglich, da die Gewéhrleistung
des Brandschutzes eine kurzfristige Umsetzung des Vorhabens erfordert.

Die Stadt StaRfurt ist sich des Planungserfordernisses im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung bewusst, verfugt jedoch kurz- bis mittelfristig nicht Gber die dafiir erforderlichen
Finanzmittel. Auch die Erarbeitung eines gesamtrdumlichen Konzeptes als Zwischenschritt ist
aus den vorgenannten Grunden gegenwartig nicht mdoglich. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass dieses fur den konkreten Planungsgegenstand mit dem
Brandschutzbedarfsplan als Fachplanung vorliegt.

Daher hat die Stadt den Bebauungsplan Nr. 53/13 ,Feuerwehrdepot OT Ullnitz* als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt. Das Ergebnis ist in den fur das gesamte Stadtgebiet neu
aufzustellenden Flachennutzungsplan zu tibernehmen.

Gemal § 8 Abs. 4 BauGB besteht die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, bevor
der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde dies erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegenstehen wird.

Als dringende Grinde fir den vorliegenden vorzeitigen Bebauungsplan sind die Verwirklichung
eines im offentlichen Interesse liegenden Vorhabens sowie die Abwendung eines Schadens
von der Kommune zu nennen. Wie bereits unter Punkt 1.2 der Begriindung ausgefihrt, sind die
Gemeinden fir den Brandschutz in ihrem Gebiet zustandig und haben dazu eine
leistungsfahige Feuerwehr zu unterhalten.

Im Jahr 2010 begann die Stadt Stal3furt mit der Erarbeitung der gesetzlich geforderten
Risikoanalyse und dem darauf grindenden Brandschutzbedarfsplan [5]. Beide Unterlagen
wurden in der Stadtratssitzung am 15. September 2011 durch den Stadtrat beschlossen.

Der Brandschutzbedarfsplan lasst fur die Ortsfeuerwehren Forderstedt, Ullnitz und Gléthe
erhebliche personelle Defizite erkennen. AuBBerdem wird der Zustand der einzelnen
Feuerwehrhduser beschrieben. Auch hier sind Méangel in der GrofRe, der Ausstattung und
sicherheitstechnischer Art deutlich erkennbar.

Der Brandschutzbedarfsplan schlagt eine raumliche Organisationsstruktur der Ortsfeuerwehren
Forderstedt, Ullnitz und Gléthe vor. Dazu heil3t es
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,ourch die raumlichen und personellen Verhéltnisse der Ortsfeuerwehren Forderstedt, Glothe
und Ullnitz, ist die Notwendigkeit zum Handeln gegeben. Hierbei stellt sich die
Zusammenfassung der Ortsfeuerwehren an einem gemeinsamen, neuen Standort
ForderstedtlGlothelUllnitz als sinnvoll dar.

Ebenfalls ist hier durch die personellen Verhaltnisse der Ortsfeuerwehren Forderstedt, Gléthe
und Ulnitz, die  Notwendigkeit zum Handeln gegeben. Die bestehenden
Feuerwehrgeratehduser Forderstedt, Glothe und Ulinitz weisen bauliche Maéangel bzw.
sicherheitsrelevante Defizite auf, so dass an allen Standorten kurzfristige oder mittelfristige
Mafinahmen zur Erweiterung bzw. Sanierung der Geratehauser zu treffen sind.

Bei der personellen Verfiugbarkeit ist zu erkennen, dass werktags tagsuber planerisch 5
Einsatzkrafte zur Abarbeitung von Einsatzereignissen im ersten Abmarsch an den jeweiligen
Standorten zur Verflgung stehen. Durch eine Zusammenfassung der Ortsfeuerwehren erhoht
sich die Wahrscheinlichkeit, dass eine ausreichende Anzahl an Einsatzkraften im Einsatzfall
das Geratehaus erreicht.

Hinsichtlich der Abdeckung der Ortsteile Forderstedt, Glothe und Ulinitz ist ein zentraler
Standort eines Feuerwehrgeratehauses als ausreichend anzusehen.

Als besonders giinstig ist ein Standort in der Nahe der Ullnitzer StraRe/L63 geeignet. Von hier
aus sind die Forderstedt, Glothe und Ulinitz innerhalb einer Fahrzeit von 7 Minuten fir die
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zu versorgen.

Hier haben die Aktiven aus den Ortsteilen giinstige Zugangszeiten zum Feuerwehrgeratehaus,
sodass die Ausrickzeiten weiterhin minimiert werden kénnen.

Weiterhin darf der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des neuen
Gemeindegebietes nicht entgegenstehen. Bei der Aufstellung dieses vorzeitigen
Bebauungsplanes ist sowohl der Bedarf als auch die Erforderlichkeit im Hinblick auf das
gesamte Gemeindegebiet zu betrachten und diesbeziiglich eine Standortdiskussion
(Alternativprifung) zu fahren.

Durch die Stadtverwaltung wurden verschiedene in Frage kommende Standorte hinsichtlich
ihrer GroRe, planungsrechtlichen Beurteilung, verkehrlichen Anbindung, Beschrankungen,
stadtebaulicher Rahmenbedingungen und Verfligbarkeit Gberprift.

Die Feuerwehr soll nach § 2 Abs. 2 BrSchG LSA so organisiert werden, dass sie in der Regel
innerhalb von 12 Minuten nach der Alarmierung am Einsatzort eintreffen kann. Insofern ist die
Wahl des Standortes innerhalb der Ortsteile im Zustadndigkeitsbereich bereits deutlich
eingeschrankt.

Im Rahmen einer Standortprifung [6] wurden mittels Fahrzeitsimulation Standorte ermittelt, fur
die eine theoretisch mogliche Abdeckung innerhalb einer gegebenen Fahrzeit von 7 Minuten
gewahrleistet werden kann. In einem zweiten Schritt wurde die Eignung des maoglichen
Standorts geprift und nachgewiesen, dass das Gebiet innerhalb der Hilfsfrist vollstandig
versorgt werden kann. Gegenuber dem derzeitigen Zustand ergibt sich eine gleichbleibende
Versorgung der Bevélkerung.

Parallel dazu wurden als hinsichtlich der Erreichbarkeit grundsatzlich geeignet zunachst
Standorte im Gstlichen Bereich des Ortsteils Forderstedt sowie im westlichen von Ulinitz in Nahe
der L 63 gepruft und sechs unbebaute Flachen einer konkreteren Betrachtung unterzogen.

In Forderstedt sidlich der Ullnitzer StraRe waren dies die Flachen sudlich der Grundschule
beidseitig der StralBe Am Anger sowie im Bereich der leer stehenden Kleingartenanlage
,Erholung“ e.V. am Triftweg. Hier wurden insbesondere die Zufahrt in Nachbarschaft zur
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Grundschule sowie die Lage innerhalb eines Wohngebietes als Konfliktpotential gesehen. Die
beiden erstgenannten Flachen werden zudem gegenwartig landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich der Ullnitzer StraRe wurde eine Flache im Anschluss an den sozialen Wohnungsbau
Hinter den Garten gepruft. Positiv wurden die gesicherte Erschliefung und das kommunale
Eigentum bewertet. Die Flache steht jedoch den Festsetzungen des Bebauungsplans entgegen,
der in einem allgemeinen Wohngebiet Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauGB (... fur die Verwaltung)
ausschliel3t. Neben dem mdoglichen Nutzungskonflikt zur umgebenden Wohnbebauung ist die
Flache auch vergleichsweise klein und sollte fir andere Nutzungen vorgehalten werden.

Fur alle betrachteten Flachen in Forderstedt konnte die Einhaltung der erforderlichen
Ausriickzeiten jedoch nicht sicher garantiert werden. Der vom Gutachter ermittelte Korridor
reicht von Ullnitz aus nur wenige hundert Meter Richtung Forderstedt (AuRenbereich).

Am Ortseingang von Ullnitz wurden zwei Flachen zwischen der Karl-Marx-StralRe und dem
Albertinesee betrachtet.

Da das Gelande des 6stlich angrenzend ebenfalls in Frage kommenden Flurstiicks 10016 als
Grinland genutzt wird, tiefer liegt und die Grundwasserverhaltnisse damit noch unglnstiger
sind, fiel die Entscheidung auf den vorliegend Uberplanten Standort. Aufgrund der
angrenzenden Mischnutzung waren hinsichtlich der Emissionen keine weiteren Konflikte zu
erwarten. Die vorgegebene Ausriickzeit kann eingehalten werden.

Damit ist mit dem vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 53/13 von einer ausreichenden
Alternativenprifung fir das innerhalb der Kommune in Frage kommende Gebiet sowie eine
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auszugehen. Der vorstehenden Begriindung zur
Standortentscheidung und damit der Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans wurde
seitens der unteren Landesplanungsbehdrde gefolgt.

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Fur das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm [7]. In ihm werden neben
allgemeinen Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des Naturschutzes, die
die Grundlage fur die grinordnerischen und landschaftsgestalterischen Uberlegungen bilden,
auch die einzelnen Landschaftseinheiten beschrieben.

Fur die ehemalige Gemeinde Forderstedt wurde begleitend zur Flachennutzungsplanung ein
Landschaftsplan [8] erstellt, dessen Aussagen in die Beschreibung der einzelnen Schutzgtiter
im Umweltbericht bzw. in das grinordnerische Konzept eingeflossen sind.

Zu dem das Plangebiet beriihrenden Marbegraben liegen aktuelle Untersuchungen vor, deren
Ausloser die 2010/2011 auftretenden aul3ergewdhnlich starken und lang anhaltenden
Hochwasserverhaltnisse waren.

Im Auftrag der Stadt Stal3furt wurde Anfang 2011 zunéachst eine Hydraulische Vermessung des
Marbegrabens durchgefiihrt [9]. Der Marbegraben wurde in einer Lange von 14,3 km von der
Quelle nordéstlich von Gléthe bis zur Miindung in die Bode stidwestlich von Lust betrachtet.
Innerhalb des Plangebietes wurden 4 Querprofile (QP 32 bis 35), davon zwei Durchlassen)
aufgenommen. Im Ergebnis der Vermessungen wurde festgestellt, dass er in weiten
Abschnitten des Oberlaufs (topographisch bedingt) praktisch kein Gefalle aufweist. Auch die
Abflussverhdltnisse wurden, u.a. aufgrund des schlechten Unterhaltungszustands, als sehr
schlecht bewertet.

Auf Basis der Vermessungsdaten wurden hydraulische Berechnungen durchgefuhrt [10].
Innerhalb des Plangebietes gibt es verschiedene Bauwerke, von Norden beginnend: BW 10
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(Station 11+482, Rechteckprofil 460x400), der Zufluss Z3 des ehemaligen Marbegrabens
(Station 11+448), BW 11 (Station 11+442, Kreisprofil DN 750) sowie BW 12 (Station 11+372,
Rechteckprofil, 2000x1250) am Durchlass zur Karl-Marx-Stral3e. Die vg. Bauwerke werden nicht
als kritisch eingestuft.

Ergebnis der Untersuchungen war, dass die hydraulische Leistungsfahigkeit des Marbegrabens
nicht ausreicht, ein Hochwasserereignis, das statistisch gesehen alle funf Jahre auftritt (HQs),
abzuleiten. Ein Gewasserausbau ist besonders fiir die problematischen Bereiche Glothe-Ulinitz
bzw. die Uberleitung Ulinitz-Férderstedt zwingend erforderlich.

Die vg. Untersuchungen bildeten die Grundlage fir ein Gutachten zur Wasserhaltung des
Marbegrabens [11].

Das Gebiet zeichnet sich durch natirliche hohe Grundwasserstande aus. Entstehung bzw.
Ausbau des Marbegrabens werden im Gebiet auf die ehem. ,Braunkohlegrube Consolid.
Vereinigte Eintracht* zurtickgefiihrt. Fiur die Bergbaue wurde eine Wasserhaltung (Grund-
wasserabsenkung) betrieben.

Der Graben weist im Oberlauf praktisch kein Gefalle auf. Nach dem Rohrdurchlass am
Albertinesee nordlich des Plangebietes (OP 9) ist eine deutliche Zunahme des FlieRgefalles zu
verzeichnen.

Im Plangebiet befindet sich der Auslauf des Alten Marbegrabens (825er Rohrleitung) in den
umverlegten Hauptstrom. Der Auslauf wird als erstaunlich gering eingeschatzt, Uber die
hydraulische Durchlassigkeit der Leitung liegen keine Angaben vor. Die Stirnwand des Auslaufs
wurde zwischenzeitlich saniert.

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf Grund der geologischen Verhdéltnisse hangt der hydrologische Gebietsabfluss des
Untersuchungsraumes entscheidend von der hydraulischen Leistungsfahigkeit des
Marbegrabens ab. Die Situation des hydraulisch ,uberforderten“ Grabens ist das Resultat einer
jahrzehntelangen Entwicklung. Zum Teil nicht optimal umgesetzte/koordinierte bzw. auch
2wilde“ Baumaflnahmen in Verbindung mit dem ricklaufigen Unterhaltungszustand haben zu
einer fortschreitenden Verschlechterung der Abflussbedingungen beigetragen.

Im Gutachten wurden offensichtliche hydraulische Schwachstellen entlang des Grabens
aufgezeigt. Zur nachhaltigen Verbesserung des Abflussverhaltens wird die Erarbeitung eines
Gesamtkonzeptes fir die Ertiichtigung bzw. fir den Ausbau des Marbegrabens empfohlen.

Der fur den Marbegraben zustandige Unterhaltungsverband ,Untere Bode“ weist in seiner
Stellungnahme zum oben angefiihrten schlechten Unterhaltungszustand des Gewassers darauf
hin, dass der Graben entsprechend der gesetzlichen Grundlagen ordnungsgemalf unterhalten
wurde. Fir die Abfihrung von Hochwasser und fir Grundwasser ist der Unterhaltungsverband
nicht zustandig. Zur Verbesserung dieser Situation am Marbegraben wird eng mit der Stadt
StaRfurt zusammengearbeitet und die Umsetzung der geplanten MaRnahmen am Gewasser
unterstutzt.

Fur die zu errichtenden Geb&ude lag zunachst eine Vorplanung vor. Danach erforderte die
Anlage insgesamt eine Flache von maximal 4.500 m? und bis zu 6 Stellplatze fir
Feuerwehrfahrzeuge. Auf dieser Grundlage erfolgten die Standortentscheidung sowie die
Erarbeitung des Vorentwurfs. Es wurden jedoch auch kleinere Varianten in Erwagung gezogen.

Nach dem aktuellen Stand der Objektplanung ist die Errichtung einer Fahrzeughalle (mit Lager),
eines eingeschossigen Sozialgebaudes (mit Verwaltung) sowie eines Verbinders vorgesehen,
die eine Grundflache von ca. 1.100 m2 einnehmen. In der Fahrzeughalle werden nunmehr 5
Stellplatze untergebracht. Die Alarmausfahrt fur die Feuerwehr ist (ber die westlich
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angrenzende Verkehrsflache vorgesehen, zu der sich auch die Aufstellflache der
Einsatzfahrzeuge orientiert. In den Entwurf des Bebauungsplans wurde die aktuelle Lage des
Gebaudes Ubernommen. Sie hatte jedoch lediglich informativen Charakter und wurde auf
Hinweis des Landkreises mit der Satzungsfassung nicht mehr dargestellt.

Parallel zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine Schallimmissionsprognose fiur die
Planung des Feuerwehrdepots erstellt, deren Ergebnisse in die Begriindung eingeflossen sind.
(Anlage 2)

3.4  Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Von der Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Trinkwasserschutzgebiete
sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu beachtende
Schutzgebiete unmittelbar betroffen.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Einschrankungen fir die Bebauung von Gewasserrandstreifen ergeben sich aus dem Gesetz
zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013
(BGBI. I S. 734) sowie dem Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt — WG LSA in der
Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 21. Mérz 2013 (GVBI. LSA S. 116).

8§ 50 Abs. 1 WG-LSA besagt, dass die Gewasserrandstreifen im Aufenbereich nach § 35
BauGB entgegen 8 38 Abs. 3 Satz 1 WHG zehn Meter bei Gewassern erster Ordnung und funf
Meter bei Gewassern zweiter Ordnung betragen. Im Gewasserrandstreifen ist es verboten,
nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und
Straucher aufRerhalb von Wald dirfen nur beseitigt werden, wenn dies fur den Ausbau oder die
Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend
erforderlich ist. Die Wasserbehorde kann im Einzelfall Ausnahmen zulassen.
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4 Planungskonzept

4.1  Stadtebauliches Zielkonzept

Innerhalb des Plangebietes soll auf einer zum Uberwiegenden Teil unbebauten Flache ein
Feuerwehrdepot mit den notwendigen Aufstellflachen, PKW-Stellplatzen etc. errichtet werden.

Die Bebauung ist zur Gewahrleistung des Brandschutzes in den OT Fdrderstedt, Gléthe und
Ullnitz erforderlich. Die GréRe des zu errichtenden Gebaudes einschlieRlich der erforderlichen
Freianlagen wird durch eine parallel laufende Objektplanung ermittelt.

Aufgrund des zumindest erforderlichen Umfangs kommt nur die Flache nordlich des
Marbegrabens fur das Feuerwehrdepot in Frage, im sudlichen Bereich sind die PKW-Stellplatze
vorgesehen. Die Alarmausfahrt erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt im Westen des
Plangebietes, wobei die Eingriffe in die vorhandene Stellplatzanlage so gering wie moglich zu
halten sind. Ergadnzend ist innerhalb des Plangebietes ein Ersatz fir die entfallenden Parkplatze
der angrenzenden Erholungsnutzung zu schaffen.

Der ruckwartige, nicht fur die Errichtung des Feuerwehrdepots einschliel3lich Nebenanlagen
bendtigte Teil des Grundstlicks soll als 6ffentliche Grinflache verbleiben.

Die Planung soll einer ggf. notwendigen Ertiichtigung des Marbegrabens nicht entgegen
stehen. Insofern sind ausreichende Abstande zu bericksichtigen.

Da eine Entwicklung der riickwartigen Flachen ausschlieBllich fir ein Feuerwehrdepot
vorgesehen ist, erfolgt die Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit entsprechender
Zweckbestimmung. Der Bereich an der Karl-Marx-Stral3e sollte in seiner kinftigen Nutzung
zunachst flexibler gestaltet werden und zudem eine gemischte Nutzung zulassen. Mit
Fortschreitung der Objektplanung ergab sich jedoch, dass er fir die PKW-Stellplatze der
Feuerwehr bendtigt wird.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Grundsttcksflache
werden auf das stadtebaulich erforderliche Mafd beschrankt, ohne im Vorhinein die geplante
Investition zu sehr einzuschranken bzw. festzuschreiben. Der Bebauungsplan soll der parallel
laufenden Objektplanung einen ausreichenden Puffer gewahrleisten und stellt auf die maximale
Grol3e des Vorhabens ab.

Mit der Festsetzung der rickwartigen Flache als Grunflache kdnnen die mit Umsetzung der
Planung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt nur anteilig ausgeglichen werden.
Erganzend werden externe MaRhahmen festgesetzt.

4.2  Planungsalternativen

Aus der Risikoanalyse und dem Brandschutzbedarfsplan der Stadt Staf3furt ergibt sich aufgrund
der personellen und rdumlichen Verhéltnisse in den Ortsfeuerwehren der OT Forderstedt,
Glothe und Ulinitz ein dringender Handlungsbedarf fiir die Kommune. Insofern steht ein Verzicht
auf die Planung nicht zur Diskussion.

Hinsichtlich der Wahl des Standortes kann auf die stadtebauliche Standortuntersuchung
verwiesen werden, in der verschiedene Flachen bezuglich ihrer Eignung Uberprift wurden.
Dabei wurde neben der Lage im StraRennetz auf Grol3e und Verfliigbarkeit der Grundstiicke,
benachbarte Nutzungen, Flachenbeschrankungen etc. abgestellt. Uberlagernd erfolgte eine
Analyse der Fahrzeiten und der Erreichbarkeit. [6]
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Geeignetere Standorte, die die Einsatzbedingungen erfiillen, standen nicht zur Verfigung.
Weitere hinsichtlich der Einsatzzeiten in Betracht kommende Flachen befinden sich ohne
Verbindung zu den Ortslagen im AufRenbereich, sind infrastrukturell nicht erschlossen und
unterliegen einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Die unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende Flache wurde aufgrund ihrer tieferen
Lage und erheblicher Probleme mit Vernassungen ausgeschlossen (vgl. auch Punkt 3.2.1 der
Begriindung). Von einer Beeintrachtigung benachbarter Nutzungen ist nicht auszugehen. Die
Einordnung eines Feuerwehrdepots ist hinsichtlich des Stdrgrades innerhalb gemischter
Bauflachen, wie sie angrenzend anzutreffen sind, weitgehend unproblematisch.

Hinsichtlich der Vorsorgenutzung fir Tourismus und Erholung des angrenzenden Albertinesees
wird darauf verwiesen, dass das Plangebiet selbst in diesem Zusammenhang keine Funktion
erflllt und die Eingriffe in die angrenzende Stellplatzanlage mit der Planung ausgeglichen
werden.

Die Standortentscheidung fiel im Rahmen der Abwagung der verschiedenen in die Planung
einzustellenden Belange im Sinne einer Schonung der Flachen fir die Landwirtschaft sowie der
vorrangigen Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 Satz 3 bzw. § 1la Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Hinsichtlich der Nutzungsart wirde die Festsetzung eines Baugebietes insgesamt mit
Uberlagernder Darstellung als Gemeinbedarf andere Nutzungen zulassen, die insbesondere im
rickwartigen Teil nicht beabsichtigt sind und fur die zudem geeignetere Flachen innerhalb der
Ortslagen zur Verfigung stehen. Wie sich mit dem Fortschreiben der Objektplanung gezeigt
hat, werden auch die Flachen entlang des derzeit noch bebauten Grundstiicks an der Karl-
Marx-StraR3e fiir die Funktionsfahigkeit des Feuerwehrdepots bendtigt.

Mit dem Standort wird eine Brachflache in Anspruch genommen, die zu einem grof3en Teil
gegenwartig unbebaut bzw. nicht versiegelt ist, die jedoch auch nicht landwirtschaftlich genutzt
wird oder innerhalb der sich besonders schiitzenswerte Bereiche nach Naturschutzgesetz
befinden. Der Boden ist aufgrund der ehemaligen baulichen Nutzung als Ziegelei bereits
anthropogen (berpragt. Insofern wird mit der Uberplanung des Standortes auch § 1a Abs. 2
BauGB (Bodenschutzklausel) entsprochen. Der Flache kommt folglich auch keine besondere
Bedeutung flur Erholungszwecke zu.

5 Art, MaR und Umfang der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1
BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

5.1 Artder baulichen Nutzungen

Auf der Grundlage des 89 Abs.1 Nr. 5 BauGB wird im Bebauungsplan eine Flache fir
Gemeinbedarf festgesetzt. Sie reicht vom Marbegraben bis in Hohe der 6stlich angrenzenden
Bebauung. Auf dieser Flache kann das Feuerwehrdepot einschlief3lich aller Nebenanlagen auch
im  groRtmoglichen Umfang errichtet werden. Auf Hinweis des Landkreises wird der
Gewasserrandstreifen mit dem Entwurf nicht mehr von der Gemeinbedarfsflache tberlagert. Eine
Ausnahme bildet ein Teil des stdlichen Randstreifens (vgl. dazu auch Pkt. 6.1).
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Flachen fur den Gemeinbedarf erfassen Standorte von Anlagen und Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen. lhre Festsetzung kommt in Betracht, wenn konkrete Standorte fur bestimmte
Anlagen zu sichern sind. Es liegt im Ermessen der Kommune, ob sie einen konkreten Standort
festsetzt oder durch eine Baugebietsausweisung auch die Zulassigkeit der Gemeinbedarfsanlage
gewabhrleisten will.

Die Festsetzung von Gemeinbedarfsanlagen kann damit unabhangig von den sie umgebenden
Baugebieten oder zusétzlich zu diesen in Form einer Doppelfestsetzung erfolgen, wenn sie
innerhalb des Baugebietes allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind. Das Mal3 der zulassigen
Nutzung muss sich in diesem Falle nach dem fiir das Baugebiet zulassigen Mal3 richten.

Zielstellung der Stadt ist es jedoch, den Standort gezielt fir den Bau des gemeinsamen
Feuerwehrgeratehauses der OT Forderstedt, Glothe und Ullnitz zu entwickeln.

Daher wird folgende Textliche Festsetzung zur Nutzungsart getroffen:

TF 1.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf ist ein Feuerwehrdepot
einschlieB3lich aller zu dessen Betrieb erforderlicher Nebenanlagen zulassig.

Die Zuordnung der Stellplatze erfolgt ausschlieRlich fir die Feuerwehr.

Mit dem angegebenen Nutzungszweck ist die Festsetzung hinreichend bestimmt.

Feuerwehrgeratehauser zahlen zu den Verwaltungsanlagen, die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO in
einem Mischgebiet allgemein zul&ssig sind. Entsprechend ist auch ihr Stérgrad in Bezug auf die
angrenzenden Nutzungen einzuschéatzen.

Da mit dem Vorentwurf noch ein kleineres Feuerwehrgebdude zur Disposition stand, wurde das
Grundstuck unmittelbar an der Karl-Marx-Stral3e, das gegenwartig noch mit Wohnhaus und
Nebengelass bebaut ist, zunachst als Mischgebiet festgesetzt.

Mit der Entscheidung zum Umfang des Feuerwehrdepots erhdhte sich die in Anspruch zu
nehmende Flache, so dass weitere Nutzungen nicht moglich waren. Damit entfiel mit dem
Entwurf auch die Festsetzung eines Mischgebietes. Die Flache wurde in die Flache fir den
Gemeinbedarf einbezogen. Die durch den Graben mit nachrichtlich Ubernommenem
Gewasserrandstreifen im Plan ,getrennten“ (Teil)Flachen sind jedoch als ein gemeinsames
Baugrundstlick zu betrachten.

5.2  Malf der baulichen Nutzung

Dain § 9 Abs. 1 BauGB die Festsetzungen der Nummern 1 bis 26 gleichrangig nebeneinander
aufgefuhrt werden, sind auch innerhalb einer Flache fur Gemeinbedarf Festsetzungen zum Maf3
der baulichen Nutzung mdglich.

Die getroffenen Regelungen, die eine hohe Nutzungsintensitat innerhalb der Flache fur
Gemeinbedarf erlauben, sind im Hinblick auf die effektive Ausnutzung der bebaubaren Flache
und den sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu sehen. Dem steht der nordliche Teil des
Plangebietes gegeniber, der vollstandig von Bebauung freizuhalten ist.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Grundsticksflache
zuldssig sind (8 19 BauNVO). Dabei ist die Grundflache der Anteil des Baugrundsticks, der mit
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Als Grundstiicksflache ist die Flache anzusetzen, die
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im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt - im
vorliegenden Fall die Flache fir Gemeinbedarf. Nicht zum Bauland zdhlen Grin-, Verkehrs-
bzw. Wasserflachen.

Die obere Grenze fur das MalRR der baulichen Nutzung fir ein Mischgebiet liegt nach § 17 Abs. 1
BauNVO bei einer GRZ von 0,6, fir Gewerbe- und sonstige Sondergebiete bei 0,8. Der § 17
BauNVO benennt keine Obergrenzen fur Gemeinbedarfsflachen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird fir die Flache fur Gemeinbedarf eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Das heil3t, 80% der insgesamt festgesetzten Flache kann fir bauliche Anlagen in
Anspruch genommen werden. Dazu zahlen u. a. auch Nebenanlagen, Stellplatze und ihre
Zufahrten.

Der als Grinflache festgesetzte nordliche Teil des Grundsticks kann bei der anteiligen
Ermittlung der GRZ nicht mit in Ansatz gebracht werden, ebenso nicht der
Gewasserrandsteifen.

Im Ubrigen ist das Grundstiick insgesamt zu betrachten, da sich die Teilung im Plan lediglich
aus dem nachrichtlich ibernommenen Gewasser mit Randstreifen ergibt. Dies wird auch in der
folgenden Textlichen Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung klargestellt:

TF 2.1 Es gelten die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als Obergrenze. Dabei
sind die durch den nachrichtlich tbernommenen Marbegraben einschlielich
Schutzstreifen getrennten Teilflachen als ein Baugrundstiuick zu betrachten.

Damit ist eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksflache mdglich.

Hohe baulicher Anlagen, Geschossigkeit

Neben der zu beanspruchenden Flache kann das Mald der baulichen Nutzung durch die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 53/13 wird zunachst die Zahl der zulassigen
Geschosse festgesetzt. Die Bestimmung eines hohenméaRigen Bezugspunktes ist in diesem
Zusammenhang nicht erforderlich.

In Anlehnung an das geplante Vorhaben wird mittels Planeinschrieb ein Vollgeschoss
festgesetzt. GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO werden die als Vollgeschoss geltenden Geschosse
nach den landesrechtlichen Vorschriften (§ 87 Abs. 2 BauO LSA) geregelt.

Von der zusatzlichen Festsetzung einer maximalen Héhe oder Oberkante wurde im Vorentwurf
abgesehen, da sie aus stadtebaulicher Sicht nicht fur erforderlich erachtet wird. Aufgrund der im
Umfeld vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Bebauung zuziglich geneigter Dachflachen
flgt sich auch eine héhere Fahrzeughalle ggf. mit Pult- oder Satteldach in das Umfeld ein.

Auf Hinweis des Landkreises wurde mit dem Entwurf zusétzlich noch eine Oberkante der
baulichen Anlagen als absolute Hohe von 78,50 m tiber NHN (Normalhéhen-Null - Hohenstatus
160) festgesetzt.

Diese lasst bei einer durch den Vermesser ermittelten Héhe des umgebenden Gelandes von bis
ca. 71 m tber NHN eine Bebauung bis zu einer Oberkante (First) von ca. 7,50 m zu und erlaubt
damit bei einer Durchfahrtshohe von mind. 4,00 m (nach DIN 14092-1) noch einen
ausreichenden Spielraum auch fir die Dachausbildung.

Zum ruckwartigen Bereich und damit zur freien Landschaft erfolgt durch die Eingrinung zudem
ein abgestufter Ubergang.
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Dem Hinweis des Landkreises, einen bei der Umsetzung besser nachvollziehbaren
Hohenbezug zu wahlen, wurde nicht gefolgt. Ein Bezug auf die angrenzend erschlieRenden
Stral3en z. B. in H6he der Grundstiickszufahrt birgt immer mégliche Unsicherheiten bei deren
Anderung, was bei einer absoluten Hohe nicht der Fall ist.

53 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Damit wird der Struktur des geplanten
Vorhabens entsprochen. Eine offene Bebauung bestimmt Geb&udelangen bis 50 m. Dagegen
ist eine geschlossene Bebauung auf der Grundstiickgrenze zu errichten. Da Letzteres nicht
beabsichtigt ist und Ersteres durch einen Verbindungsbau zwischen Fahrzeughalle und
Sozialtrakt nicht ausgeschlossen werden kann, erfolgt im Bebauungsplan keine Regelung.

Zur Festsetzung einer abweichenden Bauweise besteht aus stadtebaulicher Sicht kein
konkretes Planungserfordernis.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Gberbaubaren und damit auch der nicht tberbaubaren Grundstucksflache
regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken. Erfolgt keine Festsetzung,
ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiicks Uberbaubar. Andererseits bestiinde
vorhabenbezogen die Mdglichkeit, einzelne Baufelder zu schaffen und die Anlagen lagemafig
konkret zuzuordnen.

Da der konkreten Planung noch ein ausreichender Spielraum eingerdaumt werden soll, ist
Letzteres auf Grund der noch nicht abgeschlossenen Objektplanung nicht beabsichtigt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels einer alle kiinftigen
baulichen Anlagen umfassenden Baugrenze bestimmt, die nicht Gberschritten werden darf. Sie
grenzt unmittelbar an den Gewasserrandstreifen des Marbegrabens an.

Zu der Zuwegung zum Albertinesee bzw. der Stellplatzanlage sowie der ruckwartigen
Mafnahmeflache wird mit der Baugrenze ein Abstand von 5,0 m festgesetzt.

Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kbnnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO oder bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zul&ssig sind, zugelassen werden.
Dies betrifft neben Stellplatzen beispielsweise Einfriedungen oder auch Anlagen zur
Ruckhaltung von Regenwasser, die damit kinftig auch aul3erhalb der Baugrenze angeordnet
werden kénnen.

Eine Ful3gangerbriicke Uber den Marbegraben wird erforderlich, um im Alarmierungsfall eine
schnelle Verbindung von den PKW-Parkplatzen der Angehérigen der Freiwilligen Feuerwehr
zum Geratehaus herzustellen, die nicht mit der Alarmausfahrt Uberlagert werden darf.
Gegenwartig ist bereits eine provisorische Querung vorhanden. Es kann jedoch auch notwendig
werden, diese an einer anderen Stelle zu ersetzen. Als Nebenanlage kann das Bauwerk
aul3erhalb der nicht Gberbaubaren Flache zugelassen werden. Hinsichtlich der Querung des
Gewasser(randstreifen)s wird auf Pkt. 6.3 der Begrindung verwiesen.

Das StralRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) bestimmt in § 24 - Bauliche
Anlagen an Stral’en - auf3erhalb von Ortsdurchfahrten Absténde fir Hochbauten (20 m) bzw.
Bereiche in denen eine Zustimmung der Behoérde erforderlich ist (40 m). Da sich das Plangebiet
innerhalb der Ortsdurchfahrt befindet, sind die vg. Abstande nicht relevant.

Weitere Einschrankungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich, zumal es sich um ein
Vorhaben fur den Gemeinbedarf handelt.
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54 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grundsatzliche
Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen hinsichtlich der
Larmbelastung regelm&Rig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung durch
die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten
erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden.

Die mal3geblichen Verordnungen DIN 18 005, die TA Larm bzw. die 16. BImSchV geben
folgende Orientierungs-, Immissionsricht- bzw. -grenzwerte fir Immissionsorte auf3erhalb von
Gebauden vor:

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1,Bbl.1 TA - Larm?
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte® Immissionsrichtwerte

Misch-, Dorfgebiete (Ml, MD)

tags (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine

Wohngebiete (WA)

tags (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)

Die obere Immissionsschutzbehdrde weist in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin,
dass bei regelméaRigem Einsatz von Sondersignalen (Martinshorn mit Schallleistungspegeln >
125 dB(A)) erhebliche Larmbelastigungen im Bereich der direkt &stlich und sidlich
angrenzenden Wohnbebauung nicht auszuschlie3en sind.

Die sonstigen gerauschrelevanten Tatigkeiten auf dem Geléande des Feuerwehrdepots gehen
vom Stdrpotenzial nicht tber das im Mischgebiet Ubliche hinaus.

Die untere Immissionsschutzbehdrde fiihrt zum Vorentwurf aus, dass der Standort aufgrund der
angrenzenden Wohnbebauung sowie der Erholungsfunktion nicht besonders geeignet
erscheint. Die Larmauswirkungen sind bei der weiteren Planung zu beurteilen.

Auf dieser Grundlage wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet und mit der Behérde
abgestimmt. In diesem Zusammenhang wurde auch noch einmal die Standortentscheidung im
Vorfeld erortert.

Der erste, hohere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche, der zweite auf Anlagengerdusche o0.4.

(DIN 18005, Teil 1,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung*, Juli 2002,
Hrsg.: Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH)

Anlagengerausche nach 6.1 der TA Larm

(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998 (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm); GMBI. 1998 Seite 503ff)
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Grundlage des Gutachtens stellte der Stand der Vorhabenplanung dar, die Ermittlung erfolgte
auf Grundlage der TA Larm.

Fur die Betrachtung der schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld wurden die folgenden
Immissionsorte herangezogen und hinsichtlich ihres Schutzstatus wie folgt eingeordnet (vgl.
auch Pkt. 2.3):

10 1: Karl-Marx-StralRe 4 sudl. Plangebiet, einzelnes Wohngeb&ude an Karolinensee

= AufRenbereich
10 2: Karl-Marx-Strafie 6 westlich angrenzende Wohnbebauung, unbeplanter Innenbereich,
10 3: Karl-Marx-StraRe 7 angrenzender Gerustbaubetrieb, Gemengelage

10 4: Karl-Marx-Stral3e 7a = Mischgebiet

10 5: Karl-Marx-Strafl3e 3 ndrdlich angrenzende ungenutzte Bebauung in ehem. Obstplantage
= AulRenbereich

10 6: Karl-Marx-Stralie 2e norddstlich Wochenendhauser, nunmehr z.T. dauerhafte
Wohnnutzung angrenzend Schwimmbad Albertinesee
als Splittersiedlung im AuRenbereich zu beurteilen
auf Grund der Bedeutung fir Erholungsnutzung wiirde Einstufung als
Mischgebiet dem Gebietscharakter und der Schutzbedurftigkeit nicht
entsprechen, ebensowenig die Anwendung der Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Wochenendhausgebiete mit 50/40 (35)
insbesondere fur festzusetzende Gebiete

= Mittelwert mit Schutzstatus eines Allgemeinen Wohngebietes

10 7: Karl-Marx-Strafl3e 1b Wohnhaus i. V. m. ehem. Stallanlage, einfacher B-Plan in Aufstellung
=  Mischgebiet

Schallgutachten [16] Abb. 2

Der Schutzstatus fur Flachen im AuRenbereich entspricht dem eines Mischgebietes.

Bei der Berechnung wurden der normale Betrieb (Wartung und Ubung) und der Einsatzfall mit
und ohne Martinshorn unterschieden. Ubungen finden an Werktagen 1 x wochentlich zwischen
18:00 Uhr und 20 Uhr statt, Wartungsarbeiten téglich. Als worst-case Betrachtung fir den
Einsatzfall wurde fur die Berechnung von 2 Einsatzen pro Tag ausgegangen.

Ermittelt wurde jeweils die Zusatzbelastung an den einzelnen Immissionsorten, die vom Betrieb
des Feuerwehrdepots ausgeht. Zusammengefasst ergeben sich folgende Ergebnisse:
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10 Ge | Normal- Einsatz mit Einsatz ohne Immissionsrichtwerte
biet | betrieb Martinshorn Martinshorn® nach
Gebietseinstufung
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Werktags | Werktags | Nacht Werktags | Nacht Tag Nacht
in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A)
01 | MI 40,6 57,4 66,4 42,1 47,8 60 45
102 | MI 41,3 54,2 63,1 42,7 49,5 60 45
103 | MI 43,0 53,7 62,4 43,6 45,9 60 45
104 | MI 41,1 50,3 58,8 41,5 40,6 60 45
I05 | MI 47,2 49,6 54,7 47,4 40,9 60 45
106 | WA 49,0 50,7 50,1 49,5 41,2 55 40
107 | MI 44,2 53,1 61,5 44,4 40,6 60 45
* Uberschreitungen der Richtwerte wurden hervorgehoben

Tagbetrieb (Spalte 3)

Die Zusatzbelastungen fir den Normalbetrieb zeigen eine sichere Einhaltung der Richtwerte.
Da diese sogar um mindestens 6 dB unterschritten werden, ist die Zusatzbelastung im Sinne
der TA Larm irrelevant und eine Vorbelastung muss nicht in die Betrachtung eingestellt werden.

Einsatz mit Martinshorn (Spalte 4 und 5)

Fir den Einsatz mit Martinshorn auf dem Betriebsgelande® sind an allen Punkten starke
Uberschreitungen in der Nachtzeit zu verzeichnen. Sie koénnten jedoch durch eine
Vorfahrtsregelung fir die Feuerwehrfahrzeuge vermieden werden. In diesem Fall wiirde das
Martinshorn erst auf 6ffentlichen StralRen (Kreuzung StichstralRe /L63) zum Einsatz kommen
und muss im Rahmen des Prognoseverfahren nach TA-L&rm nicht weiter betrachtet werden
(TA Léarm A.2.2. ... Bei einer Immissionsprognose sind alle Schallquellen der Anlage
einschlieB3lich der in Nummer 7.4 Abs. 1 Satz 1 genannte Transport- und Verkehrsvorgange auf
dem Betriebsgrundstiick der Anlage zu beriicksichtigen ...

Einsatz ohne Martinshorn (Spalte 6 und 7)

Die Berechnungsergebnisse fir die Tagzeit zeigen eine sichere Einhaltung der Richtwerte. Die
Zusatzbelastung unterschreitet auch hier die Richtwerte an den Immissionsorten (aul3er an
IO 6) um mindestens 6 dB. Eine Unterschreitung der Richtwerte um 55 dB ist aus
gutachterlicher Sicht aufgrund der worst-case Bedingungen immer noch ausreichend, um von
einer Betrachtung der Vorbelastung abzusehen.

Der hdhere Beurteilungspegel Nacht im Vergleich zum Tag resultiert aus der Berechnung des
Beurteilungspegels. Der Tagwert wird auf 16 h bezogen (6-22 Uhr), wahrend der Nachtwert nur auf die
lauteste (ungunstigste) Nachtsunde bezogen wird.

2 Einsatze taglich zusatzlich zum normalen Betrieb, fiir die lauteste Nachtstunde ein Einsatz, Martinshorn fiir
3 sec/Fahrzeug)
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Da die vorhandene Vorbelastung (PKW-Anfahrt Albertinesee, GerlUstbaufirma) nur in der
Tagzeit wirkt, ist fir die Nachtzeit die Zusatzbelastung auch die Gesamtbelastung. In der
Nachtzeit sind die Richtwerte an den Immissionsorten IO 1, IO 2, IO 3 und 10 6 Uberschritten.
Am 10 6 und 10 3 handelt es sich um eine geringfiigige Uberschreitung. Die Uberschreitungen
am 101 und 102 sind aus gutachterlicher Sicht auch akzeptabel, da mit worst-case
Bedingungen berechnet wurde (zwei Einséatze, alle 5 Lo6schzige, 38 Feuerwehrleute;
Normalfall ist ein Einsatz pro Tag mit 2 Fahrzeugen).

Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Gerduschbelastungen im Einsatzfall auf wenige Tage
im Jahr beschranken (40 - 45 Einsatze pro Jahr). Die Richtwerte fir seltene Ereignisse von
70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden weit unterschritten.

Hinsichtlich der Verkehrsgerausche kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass eine
gesonderte Betrachtung nicht erforderlich ist, da sich der An- und Abfahrverkehr mit dem
Verkehr auf der Landesstral3e vermischt.

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass der normale Betrieb eine sichere Einhaltung
der Richtwerte ergibt. Im Einsatzfall ware der Einsatz des Martinshorns in der Nacht
problematisch. Wenn dieser durch eine verkehrstechnische Regelung vermieden wird kann,
werden die Richtwerte bis auf geringfugige Uberschreitungen an einem Immissionsort
eingehalten. Diese sind aus Sicht des Gutachters akzeptabel, da der unginstigste Fall
berechnet wurde.

Insgesamt ist anzumerken, dass die TA Larm nicht fur hoherrangige 6ffentliche Zwecke gilt - im
weitesten Sinne kénnte man eine Feuerwehr in diesem Zusammenhang einordnen, da sie
hoheitliche Aufgaben zu erfillen hat, Einsatzorte in vorgeschriebenen Zeiten erreichen muss
und der Gefahrenabwehr dient.

Auch wenn Uberschreitungen in der Nacht vorliegen, sind diese immer noch in einem
tolerierbaren Bereich, der der Verkehrslarmschutzverordnung entspricht und unter seltene
Ereignisse eingestuft werden kann. Die Einséatze finden selten statt und beeintrachtigen die
Nachbarschaft nur kurzzeitig. Im konkreten Fall wird die Einsatzhaufigkeit nach
Erfahrungswerten der letzten Jahre auf etwa 45 Einsatze im Jahr beziffert. Die Organisation der
Einsatze bzw. die Nutzung des Martinshorns kann nicht im Bebauungsplan geregelt und sollte
der Feuerwehr Uberlassen werden. Ggf. waren mit der Umsetzung auch
verkehrsorganisatorische MalRnahmen (Signalisierung) méglich.

Nr. 7.1 der TA Larm regelt, dass, soweit es zur Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung erforderlich ist, die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6 der TA Larm
Uberschritten werden dirfen.

Seitens der Immissionsschutzbehdrden wurde den Ergebnissen des Gutachtens gefolgt und
den Ausfihrungen im Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt.

Seitens der oberen Behorde wird dartber hinaus empfohlen, Uber organisatorische oder
verkehrstechnische Regelungen zu versuchen, den Einsatz des Martinhorns nachts zu
minimieren, was aufgrund der geringen Verkehrsstarken im Bereich der L 63 in diesem
Zeitraum moglich erscheint. Derartige Regelungen kénnen jedoch nicht im Bebauungsplan
getroffen werden, da hierzu die Ermé&chtigungsgrundlage fehlt.
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5.5 VerkehrserschlieBung

5.5.1 auRere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt innerhalb der Ortslage Ullnitz unmittelbar nérdlich an die Landesstrale
L 63 (hier Karl-Marx-Straf3e) an bzw. umfasst diese anteilig.

Die L 63 mindet in Forderstedt in die L 50, in Calbe in die L 65. Sie verfligt ca. 2.5 km dstlich
des Standorts Uber eine Anbindung an die BAB 14 Halle - Magdeburg (Anschlussstelle Calbe).

Innerhalb der Ortslage Ulinitz zweigt die K 1292 nach Norden ab und fiihrt (iber Gléthe nach
Schonebeck.

Die zentrale Lage und giinstige Anbindung an das vg. Stral3ennetz sichert die Erreichbarkeit
des vollstandigen Ortsgebietes innerhalb der vorgeschriebenen Hilfsfrist [6].

Die Karl-Marx-Straf3e wird im Plangebiet von einem einseitigen Gehweg begleitet, der westlich
angrenzend als Geh-/Radweg im Abstand zur Stral3e weiter Richtung Férderstedt flhrt. Jeweils
am oOstlichen und am westlichen Rand des Plangebietes gibt es eine Anbindungen an die L 63,
die anteilig im Plangebiet liegt.

Bei dem 0stlich gelegenen Weg handelt es sich bis zur Zufahrt des Wohnhauses Nr. 7 a um
eine Gemeindestral3e - dariber hinaus um einen Feldweg. Die Fahrbahn ist asphaltiert und auf
dem betonierten Randstreifen wird geparkt. Die gesamte Breite betragt zwischen 5,50 m und
6,30 m. Der Weg dient auch als Zufahrt fur die hier ansassige Geristbaufirma sowie fur die
Unterhaltung des parallel verlaufenden Abschnitts des Marbegrabens.

Die westliche Zufahrt ist mit Rasengittersteinen befestigt, ein Gehstreifen mit Betonpflaster.
Beidseitig des Geh- bzw. Fahrstreifens sind Parkplatze fir die angrenzende Erholungsnutzung
in Langsaufstellung in Gruppen zu je 6 Stellplatzen (144 Parkplatze insgesamt) angeordnet, die
durch Baumstandorte unterbrochen werden.

In Hohe des Grundstiicks 55/12 (Nr. 2e) verengt sich der Weg und verschwenkt. Ab diesem
Punkt ist die Durchfahrt nur noch fir Anwohner und Betriebs- und Versorgungsfahrzeuge
gestattet.

Die zustéandige Landesstral3enbaubehérde RB West weist in ihrer Stellungnahme darauf hin,
dass zur verkehrlichen Erschlielung der Ausbau der vorhandenen Anbindung erforderlich ist.
Dartber hinaus wird eine Neuordnung der Nebenanlagen empfohlen. Im Rahmen des
Bebauungsplans ist von der Kommune das Baurecht fir eine regelkonforme 6&ffentlich-
rechtliche Anbindung zu schaffen.

Fur die baulichen Veranderungen an der L 63 ist der Behorde eine angemessene Planung
entsprechend den gultigen Richtlinien einschlie3lich Schleppkurvennachweis zur Bestatigung
und Baufreigabe vorzulegen, ohne die dem Bebauungsplan nicht zugestimmt werden kann.

Durch die Stadt wurde daher parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs eine
qualifizierte StraRenplanung (Anbindung L 63, erforderliche Verkehrsflachen, Beschilderung,
gogf. Radwegeanpassung) beauftragt. Die Unterlagen haben ergeben, dass die im
Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache in ihrer Breite ausreicht, um den Einmindungs-
bereich regelgerecht und unter Berucksichtigung der erforderlichen Schleppkurven
auszubauen.

Im Bebauungsplan wird der Einmindungsbereich insgesamt ohne Unterteilung in Fahrbahn,
Rad-, Gehweg bzw. Einfahrt auf das Grundstiick als 6ffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt.
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In der Stellungnahme zum Entwurf wird aufgrund der vorgelegten Planung ausgefiihrt, dass die
Befahrbarkeit fir das Bemessungsfahrzeug ,Feuerwehr in alle Richtungen nachgewiesen
wurde und das Mitbenutzen der Gegenfahrbahn aufgrund der geringen Frequentierung
akzeptiert werden kann.

Hinsichtlich der Anlage der Parkplatze sollte die rickwartige ErschlieRung Uber die 6stlich
angrenzende GemeindestralRe geprift werden. Aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs bestehen Bedenken gegen zwei zusatzliche Zufahrten von der L 63.

Fur die baulichen Veranderungen an der L 63 ist der RB West des LSBB zur Bestéatigung und
Baufreigabe eine Ausfihrungsplanung vorzulegen.

Die Kreisverkehrsgesellschaft Salzland (KVG) bedient im OSPV den OT Ullnitz, Karl-Marx-Str.
mit den Linien 135, 138 und 139.

Sie macht in ihrer Stellungnahme darauf aufmerksam, dass mit Beginn der Baumafl3hahmen
eine halbseitige Befahrung der Karl-Marx-Stral3e sicherzustellen ist. Eine Vollsperrung sollte
rechtzeitig mit der KVG abgesprochen werden.

Weiterhin ist eine Abstimmung vor Baubeginn mit KVG zur Sicherung der Daseinsvorsorge im
OSPV und insbesondere zur Sicherung der Schilerbeférderung im Bedienraum vorzunehmen

5.5.2 innere VerkehrserschlieBung

Das Feuerwehrdepot wird Uber den westlich gelegenen Weg zum Albertinesee unmittelbar
nordlich des Marbegrabens in Hohe der ersten Stellplatzgruppe an das klassifizierte
StralRennetz angebunden.

Innerhalb des Grundstiicks sind Uber die gesamte Breite der Fahrzeughalle Aufstellplatze fur
die Einsatzfahrzeuge anzuordnen. Der Stauraum vor den Toren muss dabei mindestens der
StellplatzgréRe entsprechen, d.h. zwischen 10,00 m bzw. 12,50 m tief sein.

Intern ist die Alarmausfahrt von allen Aufstellflfachen vor der Fahrzeughalle aus zu
gewahrleisten. Ist eine geradlinige Ausfahrt nicht mdglich, ist vor den Aufstellflachen unter
Bericksichtigung der Schleppkurven ein zusatzlicher Fahrstreifen von mind. 4 m Breite
vorzusehen (DIN 14092-1).

Nach dem fortgeschriebenen Stand der Objektplanung ist davon auszugehen, dass die Ausfahrt
vom Grundsttick im sidlichen Teil erfolgt.

Da auch auf der der Ausfahrt gegeniiber liegenden StralRenseite nicht geparkt werden darf,
werden voraussichtlich 12 Stellplatze fir die Erholungsnutzung entfallen, die an anderer Stelle
Zu ersetzen sind.

Zwischen den vorhandenen Abfahrten an der Karl-Marx-Strale sind voraussichtlich zwei
weitere Zufahrten zum vorderen Grundstick, in dem die PKW-Stellplatze fur die Angehdrigen
der Freiwilligen Feuerwehr eingeordnet werden, erforderlich. Im Ubrigen ist das Flurstiick
gegenwartig Uber den ostlich angrenzenden Weg erschlossen. Diese Zufahrt kann weiterhin
genutzt werden.

5.5.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Nach Bestimmung der Lage der Grundstickszufahrt fir die Feuerwehr wird mit dem Entwurf die
Verkehrsflache im Westen des Plangebietes differenziert.

Nordlich der Alarmausfahrt erfolgt eine Darstellung insgesamt als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich.
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Diese Verkehrsflache dient dann fir den motorisierten Verkehr ausschlief3lich als Zufahrt fur
Anlieger und Versorgungsfahrzeuge sowie fir die 6ffentlichen Stellplatze zur Erholungsnutzung
und darlber hinaus als Geh- und Radweg. In der Darstellung enthalten ist auch das
Begleitgrun.

Der Landkreis weist darauf hin, dass in den Sommermonaten im Zufahrtsbereich zum
Plangebiet mit erhdhten Radverkehrsaufkommen zu rechnen ist. Dies ist bei der weiteren
Planung besonders zu beachten. Entsprechend wurde auch in der Objektplanung fir die
Zufahrt ein gesonderter Radweg bericksichtigt.

Die vorhandenen Parkplatze gehdren vor allem zur Infrastruktur des Bades, dass die
Vorbehaltsfunktion des Gebietes fur Tourismus und Erholung abbildet. Eine Verringerung
kbnnte zu einem ungeordneten Parkverhalten der Schwimmbadnutzer fiihren. Es ist
entsprechend dem Bedarf Ersatz zu schaffen.

5.5.4 ruhender Verkehr

Fur das Feuerwehrdepot ist gemaR DIN 14092-1 Feuerwehrhauser - Teil 1:
Planungsgrundlagen Tab 1, Pkt. 6.2 von einem Bedarf von mindestens 12 PKW-Stellplatzen
auszugehen, wobei die Anzahl den Sitzplatzen der im Feuerwehrhaus untergebrachten
Fahrzeuge entsprechen sollte. Sie sind innerhalb der Abrissflache an der Karl-Marx-Stral3e
anzuordnen. Die derzeit vorhandene briickenartige Verbindung zum riickwartigen Grundstiick,
die ggf. ertlichtigt oder verlegt werden soll, kann als Anbindung genutzt werden.

Der ostliche Teil des Grundstlcks liegt hier hoher, so dass keine unmittelbare Vernassungs-
bzw. Uberschwemmungsgefahr besteht. Der westliche Teil kommt aufgrund seines ungtinstigen
Zuschnitts fur Stellplatze nur bedingt in Frage.

Die vg. Stellplatze kdnnen innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Gemeinbedarf/-
Stellplatzanlage beliebig eingeordnet werden.

Seitens der zustandigen Feuerwehr-Unfallkasse wurden zunachst 38 Stellplatze (nach Sitzen in
Rettungsfahrzeugen) gefordert. In einer Abstimmung zwischen der Stadtverwaltung, dem
Planer und der Unfallkasse wurde die Problematik erortert. Fur den Einsatz stehen
durchschnittlich 23 Einsatzkréfte zur Verfigung, die zudem nicht alle mit dem PKW zum Einsatz
kommen. Daher werden 20 Stellplatze zun&chst als ausreichend angesehen. In dem Fall, dass
die Anzahl der Stellplatze bei der Erprobung nicht ausreicht, behdalt sich die Feuerwehr-
Unfallkasse-Mitte vor, eine Auflage zur Erweiterung des Parkplatzes zu erteilen, so dass
weitere Flachen als Reserve vorzuhalten sind.

Unter Inanspruchnahme des Gewasserrandstreifens und vorbehaltlich der Zulassigkeit weiterer
Zufahrten kdénnten mit der Abgrenzung im Entwurf bis zu maximal 36 Stellplatze untergebracht
werden.

Zu dieser Darstellung gab es seitens der unteren Wasserbehoérde noch einmal den Hinweis,
dass die Zahl der Stellplatze im Sinne der Rickhaltung bzw. Ableitung des Regenwassers auf
das notwendige Mal3 zu beschranken ist. Die zustéandige StralRenbehdrde sieht zwei weitere
Zufahren von der Karl-Marx-Straf3e als kritisch an.

Unter diesen Pramissen ist mit der Objektplanung/Baugenehmigung die Anzahl der
herzustellenden Stellplatze im Plangebiet und deren Anbindung abschliel3end zu klaren.

Weiterhin ist beabsichtigt, die an der Alarmierungsausfahrt durch die Planung entfallenden
offentlichen Stellplatze weiter ndrdlich innerhalb der bestehenden Grinflache einzuordnen. Die
Parkplatze werden fur das Schwimmbad fast ausschlief3lich in der Sommersaison genutzt und
sind wasserdurchlassig zu befestigen. Da die Anzahl inzwischen mit maximal 12 Stellplatzen
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beziffert werden kann, erfolgt im Entwurf eine lagemafige Zuordnung und eine Abgrenzung als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Stellplatzanlage.

5.6 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Nach den Angaben der Versorgungstrager zum Vorentwurf wurden die zum Leitungsnetz
Ubergebenen Plane digitalisiert und nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

5.6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser innerhalb der Ortslage erfolgt in Zusténdigkeit des
WasserversorgungsZweckVerbandes (WZV); Betriebsfihrer sind die Stadtischen Werke
Magdeburg GmbH & Co. KG (allg. Stadtgebiet Trink- und Abwasserzweckverband ,Bode-
Wipper®).

Der WZV stimmt dem Vorhaben zu. Trinkwasserleitungen verlaufen innerhalb der 6&ffentlichen
Verkehrsflachen wie folgt: in der Karl-Marx-StraRe eine DN 150 GG, die 0Ostlich des
Plangebietes zunéchst auf der Nordseite entlang des Gehweges verlauft und von da Richtung
Westen auf die Sudseite verschwenkt. In den Stichstral3e verlaufen Hausanschlussleitungen
(6stlich OD 40 PE bzw. westlich OD 63 PE). Zu den genannten Leitungen sind die
Mindestabstande fir Rohrleitungen in Parallelfihrung mit 1,0 m, bei Kreuzung mit 0,4 m sowie
fur eine Bebauung mit 2,50 m angegeben.

Der Fachdienst Gesundheit weist darauf hin, dass nach Verlegung der Trinkwasserleitungen die
hygienischen Vorschriften (TrinkwV 2001 und IfSG) einzuhalten sind.

Loschwasser

Fur die Bereitstellung von Loschwasser ist nach 8§ 2 (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
Land Sachsen-Anhalt die Gemeinde zustandig und verantwortlich.

Das DVGW Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Merkblatt W
405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung” regelt den
Loschwasserbedarf nach der Baulichen Nutzung und der Brandausbreitung.

Fur das Plangebiet betragt der Léschwasserbedarf nach Angabe des Fachdienstes flr Brand-
und Katastrophenschutz beim Landkreis mind. 96 m3/h (1.600 I/min) und ist fir eine Ldschzeit
von zwei Stunden zur Verfugung zu stellen. Zum Ldschbereich z&hlen alle Léschwasser-
entnahmestellen im Radius von 300 m um das Brandobjekt.

Im Plangebiet steht eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfigung. Die Enthahme aus
dem Trinkwassernetz ist Uber zwei Hydranten in der Karl-Marx-Straf3e moglich.

5.6.2 Abwasserentsorgung
Abwasser
Die Stadt Stal3furt ist Mitglied des Trink- und Abwasserzweckverbandes ,Bode-Wipper®.

Ein Anschluss an das offentliche Schmutzwassernetz ist moglich. Das ruckwartige Flurstiick
unterlag bis jetzt nicht der Beitragspflicht. Bei Aufstellung eines Bebauungsplans wird fir das
Grundstick 555/56 der Herstellungsbeitrag fallig.
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Regenwasser

Niederschlagswasser soll gemalR § 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zulasst. Zur Beseitigung ist
gemal 8§ 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WS LSA) vom 16. Méarz 2011 (GVBI.
S. 492) in der zurzeit geltenden Fassung der Grundstuckseigentiimer verpflichtet, soweit die
Gemeinde nicht einen Anschluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Eine Versickerung im Plangebiet ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes problematisch.
Ebenso kann nicht von einer direkten Einleitung des anfallenden Regenwassers in den
Marbegraben ausgegangen werden.

Daher sind mit der Planung Mdglichkeiten zur Rickhaltung und zeitverzégerten Einleitung von
unbelastetem Regenwasser zu schaffen.

Zunachst ist die Ausbildung von Grindachern beabsichtigt. Dazu wird eine Textliche
Festsetzung getroffen. Ein Teil der rickwartigen 6ffentlichen Griinflache (MaRnahmeflache M 2)
wird als Sicker-/Riickhaltebecken naturnah ausgebildet und als Flache fur die
Regenwasserriickhaltung festgesetzt (vgl. dazu auch Pkt. 7.1).

Dartber hinaus wurde die fur Gemeinbedarf festgesetzte Flache so bemessen, dass sie die
zusatzliche Einordnung von Rigolen zuldsst. Die jeweiligen Anlagen sind im Zuge der
Objektplanung entsprechend zu dimensionieren.

Die untere Wasserbehorde weist darauf hin, dass in diesem Zusammenhang grundsatzlich die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze insbesondere entlang des Marbegrabens zu lberprifen
und auf ein Minimum zu beschranken ist. Dadurch kann ein positiver Effekt fir die
Regenwasserbeseitigung bzw. die dafir benétigten Versickerungs- und Rickhalteanlagen
erreicht werden (vgl. dazu auch Pkt. 5.5.4).

Sollte Niederschlagswasser in ein Gewasser eingeleitet werden, ist gemaf § 8 und 9 WHG eine
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung erforderlich.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass gemal3 8 5 WHG in der zurzeit geltenden Fassung
jedermann verpflichtet ist, bei MafRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser
verbunden sein kénnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine
Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften
zu verhtten.

5.6.3 Energieversorgung

Das Plangebiet wird aus dem regionalen Versorgungsnetz fir elektrische Energie der
Stadtwerke Stal3furt versorgt, die dem Vorhaben zustimmt. Ein Elektrohausanschluss ist
rechtzeitig bei den Stadtwerken zu beantragen.

Im Gehweg an der Karl-Marx-StraRe sowie jeweils im westlichen Bereich der Stichstral3en
verlaufen innerhalb des Gebietes Ortsnetzkabel bzw. Hausanschlussleitungen, im sidlichen
Randbereich der Karl-Marx-Stra3e angrenzend an das Plangebiet ein Mittelspannungskabel.
Die Pumpenstation verfligt tiber eine gesonderten Anschluss. Die Stadtwerke verweisen auf die
erforderlichen Mindestabstande zu vorhandenen Elektroleitungen.

Die Versorgung mit Gas erfolgt in Zustandigkeit der EMS-ErgasMittelsachsen GmbH.

Diese fuhrt aus, dass auf der Stdseite der Karl-Marx-Stral3e die Erdgas Hochdruckleitung H 18
DN 200 St verlauft.
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5.6.4 Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes verlaufen im Gehweg der Karl-Marx-Stral3e, sowie jeweils westlich
der Stichstral3en Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom.

Ein parallel zur Karl-Marx-Stra3e innerhalb des Grundstiicks liegendes Kabel wurde
abgeschaltet und kann zuriickgebaut werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des TK-Netzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet der Telekom so frih wie moglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

5.7  Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich am Marbegraben auf einem separaten Flurstiick
ober- und unterirdische Anlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes WAZV "Bode-
Wipper". Dabei handelt es sich um ein Pumpwerk der Abwasserdruckleitung.

Das Grundstiick wird als Flache fir die Abwasserbeseitigung festgesetzt. Es ist unmittelbar
Uber den Zufahrtsweg erschlossen.

Als Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB wird die MaRBnahmeflache M 2 nérdlich des Feuerwehrgeratehauses umgrenzt.
Gemall PlanzV Pkt. 7 wird dazu die Flachensignatur als Randsignatur verwendet. Die
Darstellung wird aufgrund der geplanten naturnahen Ausbildung mit der Festsetzung als Grin-
und Malinahmeflache Uberlagert (vgl. dazu auch Pkt. 7.1).

6 Grin- und Freiflachen

6.1 Grinflachen

Der nordliche Teil des Flurstiicks 555/56, der in keinem Fall fir das Feuerwehrdepot in
Anspruch genommen werden soll und dariiber hinaus nicht fiir den Ersatz von Stellplatzen fir
die angrenzende Erholungsnutzung vorgesehen ist, wird im Bebauungsplan als offentliche
Griunflache festgesetzt. Die Flache ist gegenwartig mit Geholzgruppen bestanden. Mit der
Festsetzung als offentliche Griinflache wird der Zielstellung der vorliegenden Flachennutzungs-
bzw. Landschaftsplanung entsprochen, die hier eine Grinfliche mit MalRnahmen fir die
Entwicklung von Natur und Landschaft darstellen (siehe auch Pkt. 3.2.1 der Begriindung).

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans wird dariber hinaus beidseitig des Marbegrabens ein
Streifen von 5 m als offentliche Griunflache festgesetzt und gleichzeitig als nachrichtlich
tbernommener Gewasserrandstreifen gekennzeichnet. Eine Ausnahme bildet der Bereich
sudlich des Marbegrabens (Flurstiick 53/13). Nach Abstimmung mit den zustandigen Behérden
wurde die Grunflache hier auf eine Breite von 1,5m reduziert, um erganzend weitere
notwendige Stellplatze unterzubringen (siehe auch Pkt. 5.5.4 der Begriindung). Um den Zugang
zum Gewasser fur Pflegearbeiten dauerhaft zu sichern, wurde ndérdlich der Pumpstation der
Grunstreifen erweitert. Stdlich wurde eine nicht flr Stellplatze nutzbare Splitterflache ebenfalls
in diese Griunflache einbezogen.
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Durch die uberlagernde Darstellung als Mafinahmeflachen bzw. Gewésserrandstreifen wird
eine weitere Angabe zur Zweckbestimmung nicht fur erforderlich erachtet.

6.2 Gewasser

Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Marbegraben ist ein Gewasser zweiter Ordnung in
Zustandigkeit des Unterhaltungsverbandes Untere Bode. Der Bereich der nach der aktuellen
Vermessung innerhalb der Bdschungen liegt, wird gemalR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen und als Wasserflache dargestellt. Der Verlauf des Grabens in
der Ortlichkeit ist nicht mit den Flurstiicken identisch.

Nach § 38 WHG i. V.m. 8 50 WG LSA in der derzeit gultigen Fassung sind entsprechende
Gewasserrandstreifen von 5 m Breite, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante
gemessen ab dieser, zu beachten.

6.3 Nutzungen innerhalb des Gewasserrandstreifens

Im Alarmierungsfall ist, wie bereits unter Punkt 5.3 beschrieben, eine schnelle Verbindung von
den PKW-Stellplatzen zum Geratehaus herzustellen, der die La&rmausfahrt nicht Uberlagert.
Diese Verbindung ist zur Funktionsfahigkeit des Gesamtkonzeptes unabdingbar.

Dazu ist die bereits vorhandene Querung des Gewassers (Durchlass) instandzusetzen oder in
Verbindung mit dem Gewasserausbau ggf. auch leicht versetzt zu erneuern.

Da diese Verbindung nicht nur die festgesetzten Bauflachen sondern auch das Gewasser
einschlieBlich Randstreifen betrifft, wurde nach Abstimmung mit der zustandigen
Wasserbehorde sowie dem Unterhaltungsverband erganzend folgende Textliche Festsetzung
getroffen:

TF 3.1 Zwischen den Flursticken 651/56 und 555/56 der Flur 5 ist innerhalb des
Gewasserschutzstreifens eine Instandsetzung bzw. Erneuerung der vorhandenen
FuRgangerbricke lber den Marbegraben zuldssig.

Eine lagemalige Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt nicht, um ggf. erforderlichen
Anpassungen nicht im Wege zu stehen.

Es wird jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass alle MaflRnahmen innerhalb des
Gewasserrandstreifens einer Zustimmung der unteren Wasserbehtrde bedirfen bzw. die
Regelungen der Wassergesetze einzuhalten sind. Daher ist auch eine frihzeitige Abstimmung
mit der zustéandigen Behdrde bzw. dem Unterhaltungsverband erforderlich.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

7.1 MaRBnahmen und Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Der nordliche Bereich des Plangebietes unterliegt derzeit der Sukzession. Sie bildet den
Ubergang zum Erholungsraum um den Albertinesee. Derzeit ist eine Gras- und Krautflur
flachendeckend ausgebildet. Der Geholzanteil ist auch bereits sehr hoch, wobei es sich bislang
nur um StrAucher handelt. Diese Flache soll erhalten und gesichert werden. Da sie dariber
hinaus dem internen Ausgleich fir Eingriffe, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
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verbunden sein werden, dienen soll, wird der Bereich als sogenannte Malinahmeflache
festgesetzt.

TF 4.1 Innerhalb der festgesetzten Malinahmeflache M 1 sind als AusgleichsmalRnahme
Baume und Straucher erganzend zum Bestand zu pflanzen. Es sind nur heimische,
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Die Flache ist der Sukzession zu Uberlassen.

Je 100 m? sind 2 Straucher und 1 Laubbaum zu pflanzen.
Pflanzqualitat: Baume Hei, H6he 100-150 cm, Straucher v.Str,. Héhe 60-100 cm.

Ziel der MaRnahme ist es, ein Feldgehdlz zu entwickeln. Unter Schonung des Bestandes sollen,
um den Sukzessionsprozess zu unterstutzen, Geholze erganzend angepflanzt werden. Daflr
sind jedoch nur heimische Gehdlze zu verwenden. AnschlieRend ist die Flache wieder der
Sukzession zu Uberlassen.

TF 4.2 Innerhalb der festgesetzten MalRBnahmenflache M 2 ist eine Regenwasserrickhaltung
anzulegen. Diese ist naturnah zu gestalten, zu bepflanzen und extensiv zu pflegen. Die
nach Errichtung dieser Anlage verbleibende Flache ist entsprechend der Malinahme-
flache M 1 zu gestalten und der Sukzession zu tberlassen.

Die Errichtung des Feuerwehrgebdudes und der dafiir notwendigen Verkehrsflachen ist mit
Versiegelungen verbunden. Anfallendes Niederschlagswasser kann auf diesen Flachen nicht
mehr versickern. Der Marbegraben kann das Wasser jedoch nicht mehr vollstdndig aufnehmen.
Daher ergibt sich die Notwendigkeit, das Niederschlagswasser gedrosselt abzuleiten bzw. zu
versickern.

Innerhalb der Malinahmeflache M 2 soll daher eine Regenriickhaltung errichtet werden. Diese
ist als Teich naturnah anzulegen und zu bepflanzen. Es ist nicht vorgesehen, dass dieser Teich
stéandig Wasser fuhren muss. Zur Grof3e dieser Rickhaltung sind noch weitere Abstimmungen
notwendig, so dass Uber diese Festsetzung eine ausreichend groRe Flache vorgehalten wird.
Die nicht fur die Rickhaltung in Anspruch zu nehmende Flache soll analog der Flache M 1
entwickelt werden.

Die Flache M 2 wird als MaRnahmeflache festgesetzt, da eine naturnahe Entwicklung im
Vordergrund stehen soll. Auch die Festsetzung einer Flache fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser nach 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB oder fur die Regelung
des Wasserabflusses nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ware mdglich. Jedoch werden mit diesen
Ausweisungen ausschlieBlich Flachen fir technische Anlagen suggeriert, die in diesem
Bebauungsplan nicht gewollt sind. Ein naturnahes Regenrickhaltebecken im Nahbereich des
Marbegrabens und des Ortes, an dem das Niederschlagswasser anfallt, bietet die Chance,
einen wertvollen Lebensraum insbesondere fir Tiere zu schaffen. Um das angestrebte
Entwicklungsziel zu verdeutlichen, erfolgt eine Uberlagerung von Flachen- und
MalRnahmefestsetzung.

TF 4.3 Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad und mit einer Ausdehnung von
mehr als 50 m2 sind zu begrinen, dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und far
Belichtungsflachen. Die Substratméachtigkeit betragt mindestens 15 cm.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit einem erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden. Auch wenn der Boden durch die friilhere Nutzung bereits Uberpragt ist,
wird der Versiegelungsgrad zunehmen. Damit kann anfallendes Niederschlagswasser nicht
mehr versickern. Daher wird als Ausgleichsmafinahme eine Dachbegrinung auf einem Teil der
Dachflachen festgesetzt. Niederschlagswasser wird auf diesen begrinten Dachflachen
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zuriickgehalten und durch Verdunstung wieder dem Wasserkreislauf zugefuhrt. Fur diese
Funktion ist eine Extensivbegriinung ausreichend und daher auch angemessen.

TF 4.4 Innerhalb der MaRnahmeflache M 1 sind 5 Nistkasten fur gehdlzbriitende Vogelarten
aufzuhéngen.

Diese Malinahme leitet sich aus der artenschutzrechtlichen Priifung des Vorhabens ab. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes werden potenzielle Brutstétten von Gehdlzbritern beseitigt.
Daher werden als populationsstabilisierende MalRnahme 5 Nistk&sten im bereits vorhandenen
Gehdlzbestand der MaBRnahmeflache M 1 aufgehangen. Vorzugsweise sollten diese, aufgrund
der besseren Lebensraumausstattung im ndrdlichen Teil der Flache angebracht werden. Die
Anzahl ist dem Grunde nach angemessen.

TF45 Gemall 8 9 Abs. la BauGB werden als externe AusgleichsmalBhahmen diesem
Bebauungsplan die Entwicklung von zwei Baum-Strauch-Hecken zugeordnet.

Externe MaRnahme |: Gemarkung Gléthe, Flur 5, FIst. 61/1 und Gemarkung Brumby
Flur 10, Flst. 44/0 mit einer Gesamtflache von 2.520 m2

Externe MalRnahme II: Gemarkung Gl6the, Flur 1, FIst. 20007/0 mit einer Gesamtflache
von 3.420 m?

Die Hecken sind jeweils mit heimischen und standortgerechten Baumen und
Strauchern herzustellen. Der Abstand der B&ume betragt 10 m untereinander.
Straucher sind in einem Pflanzraster von 1,50 m x 1,50 m zu pflanzen.

Artenauswahl und Pflanzqualitat wie bei M 1 beschrieben.
Die Hecken sollen sich freiwachsend entwickeln und sind dauerhaft zu erhalten.

Die Kompensationsmafl3nahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertig-
stellung des Bauvorhabens durchzufiihren.

Da die Kompensation der Eingriffe nicht vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herbeigefiihrt werden kann, sind auferhalb des Bebauungsplanes Mafinahmen zum Ausgleich
umzusetzen. Es sollen zwei Hecken angelegt werden. Zum einen soll am Ortsrand von Ullnitz
entlang einer Ackerflache eine 5,0 m breite Hecke entwickelt werden. Damit wird der Ortsrand
eingegrunt.

Die zweite Flache wird am Ortsrand von Gléthe ausgewiesen. Auch hier soll eine Zasur
zwischen der Bebauung und einem Grinland entwickelt werden. Die Hecke kann mit einer
Breite von 15,0 angelegt werden.

In beiden Flachen sind vereinzelt bereits Straducher vorhanden, die integriert werden sollen. Da
diese MaRnahme als Ausgleichsmalinahme umgesetzt werden wird, ist die Hecke dauerhaft zu
erhalten. Dem Entwicklungsziel entsprechend ist eine freiwachsende Hecke zu entwickeln, d.h.
eine Pflege ist nur in dem Mal3 notwendig, dass ggf. eine Verkehrssicherung zu erhalten ist.

Mit der Umsetzung dieser Malinahmen kann der Eingriff funktionsgerecht ausgeglichen werden.
Daher sind sie der Art und Grof3e nach angemessen.

Die Lage der Flachen ist dem Plan ,externe AusgleichsmalRnahmen®, der Anlage zum
Bebauungsplan ist, zu entnehmen.
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7.2  Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bereich der Stellplatze vorhandenen Baume sind zu erhalten. Sie stellen eine Zasur zur
westlich angrenzenden Wiesenflache dar. AuRerdem tragen sie zur Beschattung der Stellplatze
bei und verbessern somit das Mikroklima in diesem Bereich.

TF 5.1 Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Fur die Kameraden der Feuerwehr sind sudlich des Marbegrabens Stellplatze herzustellen.
Insbesondere zur Gestaltung des Ortshildes sowie flr den mikroklimatischen Ausgleich sind im
Bereich der Stellplatze Baume zu pflanzen.

TF 5.2 Auf Parkplatzen ist je 5 Stellplatze mindestens ein grol3kroniger Laubbaum aus
heimischen Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind
entsprechend zu ersetzen. Die MindestgroRe der Baumscheiben betragt 6,0 m2. Die
Pflanzungen haben mit einer Pflanzqualitdt von mind. Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU
16/18 cm zu erfolgen.

Das Malf fur die Anzahl zu pflanzender Baume orientiert sich an der durch einen Baum zu
Uberschattenden Flache. Da die zur Verfigung stehende Flache fir die Stellplatze keinen
optimalen Zuschnitt hat, kdbnnen die Baumpflanzungen auch im Randbereich der Stellplatze auf
sogenannten Splitterflachen erfolgen. Vorzugsweise sollten die Baume straf3enbegleitend zur
Karl-Marx-Straf3e angeordnet werden.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/ sonstige Hinweise

8.1 Gewasserschutz

Der Gewasserrandstreifen des Marbegrabens wurde nachrichtlich in den Plan Ubernommen
und auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB mit dem Planzeichen 10.2 -
Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses gekennzeichnet. Die Zweckbestimmung ist mit Gewasserrandstreifen
angegeben. Dies ist moglich, da die Aufzahlung in der Planzeichenerkl&arung nicht abschliel3end
ist.

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen
oberirdischer Gewéasser. Im Gewasserrandstreifen ist es verboten, nicht standortgebundene
bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Strducher auf3erhalb von Wald
durfen nur beseitigt werden, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser,
den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist. Die Wasserbehorde
kann im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten zulassen, soweit ein Uberwiegendes
oOffentliches oder privates Interesse dies erfordert und nachteilige negative Auswirkungen auf
den Naturhaushalt nicht zu erwarten sind.

Diese Mdoglichkeit wurde in einer Abstimmung zwischen der unteren Wasserbehdrde, dem
Unterhaltungsverband und der Stadt Stal3furt fur die notwendigen PKW-Stellplatze sowie die
FuRgangerbriicke zwischen PKW-Stellplatzen und Feuerwehrdepot gepruft.

Einer Erweiterung der Gemeinbedarfsflache einschliellich der Umgrenzung fir
Stellplatzanlagen in den sudlichen Gewasserrandstreifen wird unter der Bedingung zugestimmt,
dass ein mindestens 1,50 m breiter Schutzstreifen zur Bdschungsoberkante als o6ffentliche
Grunflache festgesetzt wird. Daruber hinaus muss der Gewasserrandstreifen nordlich des
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Grabens fur die Unterhaltung des Gewassers zwischen Pumpstation und Feuerwehrgelande
jederzeit anfahrbar bleiben. Alle Verdnderungen an der vorhandenen Querung des
Marbegrabens sind mit der Behérde abzustimmen (vgl. auch Pkt. 5.6.2).

Die Regelungen der 88 38 WHG bzw. 50 WG LSA sind zu beachten.

8.2 Denkmalschutz
Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Baudenkmale.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Kulturdenkmale. Nach & 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie bzw. von ihm beauftragter
ist zu ermoglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird Uber das weitere Vorgehen entschieden.
Bauausfuhrende Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

Die fur den Denkmalschutz zustandigen Behérden stimmen dem Vorhaben zu.

8.3 Artenschutz

Auf der Planzeichnung sind Hinweise aufgebracht, die bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes zu beachten und einzuhalten sind. Diese betreffen u.a. die Inanspruchnahme
von Geholzflachen sowie zeitliche Einschrénkungen fur die Baufeldfreimachung.

Diese Hinweise sind dem parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Artenschutzfachbeitrag
entnommen worden (vgl. Anlage 3). Die Notwendigkeit ergibt sich, da im Bebauungsplan
Vorkehrungen zu treffen sind, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

8.4 sonstige Hinweise
Der Geltungsbereich wurde auch auf das Vorliegen eines Kampfmittelverdachtes hin geprift.

Im Plangebiet befindet sich kein Bombenabwurfgebiet bzw. keine militarisch genutzte Flache.
Gleichwohl macht das Technische Polizeiamt LSA darauf aufmerksam, dass Kampfmittelfunde
jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen. Sollten wider Erwarten Kampfmittel
gefunden werden, sind die néchste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren.

Beim Bau der Anlage ist gemaR 8§ 3 Abs. 20 Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und
Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz -
KrwG), die Entstehung von Abféllen zu vermeiden. Anfallende Abfélle wie z.B. Bodenaushub
sind zugelassenen Entsorgungsanlagen anzudienen (8 7 Abs. 2, 3 und 4, 8 15 Abs. 2 i.V. § 16,
§ 27 Abs. 2 KIWG).

Im Rahmen der Bau- und AusgleichsmafRnahmen sind die Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen nach der ,Richtlinie zur Verwertung von mineralischen
Abféallen - LAGA M20“ einzuhalten.

Ergeben sich ein Kontaminationsverdacht oder eine organoleptische Auffalligkeit der
mineralischen Abfélle ist die Untere Abfallbeh6érde zu informieren und eine analytische
Untersuchung sowie Bewertung nach den Vorgaben der LAGA M20 vorzuweisen.
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Im Rahmen des Baugrundgutachtens fir den Standort [2] wurden Mischproben entnommen und
auf ihre Verwertbarkeit hin untersucht. Die Analyseergebnisse haben jedoch nur orientierenden
Charakter. Eine fachgutachterliche Begleitung der Erdarbeiten sowie Abstimmung mit der
zustandigen Bodenschutzbehorde zur Einstufung und Verwertung wird empfohlen. (vgl. auch
Pkt. 2.5)

9 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 1,45 ha.

nach GRZ Bruttoflache
(m?)  bebaubar (m2?) in m2

Bauflache Gemeinbedarf 3.680 4.600
Verkehrsflache 4.015
davon besondere Zweckbestimmung 2.195

Flache fur Abwasserbeseitigung,

- Abwasserpumpwerk 65
- Regenruckhaltung (Uberlagernd zu M2) (555)

Grunflache 4.905
davon M 1 3.075

davon M 2 555

Wasserflache 925
Summe 14.510

10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer derzeit Gberwiegend unbebauten Flache. Es ist
jedoch festzustellen, dass die Schutzgiiter anteilig aufgrund der vormaligen Nutzung Uberpragt
sind.

Mit der Umsetzung der Planung sind Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch,
Pflanzen und Tiere, Wasser, Boden und Luft/ Klima sowie das Landschaftsbild verbunden.
Diese sind einerseits auf die mit der geplanten Nutzung verbundene Versiegelung bislang
unbebauter Flachen zurtckzufiihren, zum anderen auf von der Nutzung ausgehende
Emissionen.

Im Rahmen des als Teil Il der Begriindung folgenden Umweltberichtes ist daher zu
untersuchen, inwieweit diese Auswirkungen auf die Schutzguter erheblich sein werden.

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Sie erfolgt
fur eine Einrichtung des Gemeinbedarfs. Durch das geplante Feuerwehrdepot soll kiinftig der
Brandschutz fur die Ortsteile Forderstedt, Glothe und Ullnitz innerhalb der Stadt StaRfurt
gesichert werden, deren Einrichtungen gegenwartig deutliche Mangel aufweisen. Mit der
Zusammenlegung an einem Standort wird zudem eine nachhaltige gesamtstadtische
Entwicklung gesichert.

Im Rahmen von Standortuntersuchungen wurden im Vorfeld verschiedene Alternativen gepruft.
Geeignetere bzw. in ihrem Umfang ausreichende Flachen, die die erforderlichen Bedingungen
erfillen bzw. bei deren Bebauung ein geringeres Konfliktpotential zu erwarten ist, stehen im
Umfeld nicht zur Verfigung. Auf eine Inanspruchnahme nicht erschlossener Ackerflachen
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aullerhalb der Ortslagen wurde im Sinne der vorrangigen Innenentwicklung und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden verzichtet.

Im Hinblick auf die vg. Punkte ist auch die Vorzeitigkeit des Bebauungsplans begrindet.

Mit der Festsetzung als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehrdepot
kann die Gemeinde ihre Infrastruktur gezielt steuern. Die Flache steht fir andere bauliche
Nutzungen nicht zur Verfigung.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bzw. grenzt unmittelbar an die im Zusammenhang bebaute
Ortslage Ulinitz an. Die umgebende Bebauung zeichnet sich durch eine gemischte Nutzung
(Handwerks- und Gewerbebetriebe, Wohnen) und ein ebensolches Erscheinungsbild aus. Sie
ist vielfaltig und teils stark verdichtet. Insofern ergeben sich fir die geplante Bebauung keine
spezifischen Vorgaben. Das mit der Umsetzung des Bebauungsplans zulassige Maf3 der
baulichen Nutzung flgt sich in die Umgebung ein. Fir die Objektplanung bleibt zudem ein
ausreichender Handlungsspielraum.

Bei kompakter Bebauung im sidlichen Teil bleibt der nérdliche Bereich als Freiraum erhalten.
Damit werden die in der bisherigen Flachennutzungsplanung fir die Marbeniederung dargestellten
Flachen und Mafl3nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft nur geringfugig verkleinert.
Besonders geschiitzte Bereiche sind nicht betroffen.

Die angrenzende Erholungsnutzung wird durch die Planung ebenfalls nicht wesentlich
beeintrachtigt. Die innerhalb des Plangebietes durch die Alarmzufahrt entfallenden
Besucherstellplatze werden im Plangebiet ersetzt. Die rickwartige Griinflache bleibt als
Pufferbereich erhalten. Die geplante Bauflache selbst ist flir eine ergdnzende Erholungsnutzung
nicht geeignet und es besteht um den Albertinesee auch kein Bedarf fur eine Erweiterung.

Die Auswirkungen hinsichtlich der zu erwartenden Schallimmissionen fir angrenzende
schutzbedurftige Nutzungen wurden gutachterlich untersucht. Mit Bezug auf die Funktion der
Feuerwehr zur Gefahrenabwehr sowie die Seltenheit und Kirze der Ereignisse kénnen auch die
zu erwartenden Uberschreitungen bei Einsatzen mit Martinshorn in den Nachtstunden toleriert
werden.

Die angrenzende offentliche Verkehrsfliche (Karl-Marx-Stral3e) kann das zusatzliche
Verkehrsautkommen aufnehmen und gewahrleistet fir die Feuerwehr die erforderliche
Erreichbarkeit der Einsatzorte. Die Einmindung wird regelkonform ausgebaut.

Die Belange des Gewasserschutzes werden mit der Freihaltung der Gewasserrandstreifen
ausreichend beriicksichtigt. Auch einer ggf. erforderlichen Ertlichtigung des Marbegrabens im
betroffenen Abschnitt steht die Planung nicht entgegen.

Von daher sind durch die Planung keine wesentlichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen
fur die Gesamtstadt bzw. den Ortsteil zu erwarten.

11 Finanzierung und Durchfiihrung

Die fur die Bebauung in Anspruch zu nehmenden Flurstiicke befinden sich bereits im Eigentum
der Kommune.

Mafinahmen zur Neuordnung von Grundstticken sind nicht erforderlich.

Fir die Gemeinde entstehen durch die Planung bzw. deren Umsetzung Kosten. Anteilig ist eine
Finanzierung Uber Foérdermittel vorgesehen.
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Teil Il - Umweltbericht
12 Umweltbericht

12.1 Einleitung

12.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Beziglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden
Begrindungstextes verwiesen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine derzeit ungenutzte Flache. Diese ist an der
LandesstraBe L 63 mit einem leer stehenden Wohnhaus einschlie3lich Hofflachen und
Nebengebauden bestanden. Im westlichen Bereich ist die Zufahrt zum Freibad mit den
entsprechenden Stellplatzen vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zudem
der angrenzende Stral3enabschnitt der L 63 sowie im Osten ein Teil eines Wirtschaftsweges,
der der ErschlieBung fir die 6stlich angrenzende Bebauung dient. Ansonsten ist keine
Bebauung / Versiegelung vorhanden.

Am Standort soll ein Feuerwehrdepot errichtet werden. Fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und die Schaffung von Baurecht ist, da die Flache ndrdlich des Marbegrabens dem
AulRRenbereich zuzurechnen ist, die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Plangebiet wird folgendermaf3en gegliedert:

¢ Flache fir den Gemeinbedarf: Innerhalb der Bauflache wird eine Gemeinbedarfsflache fir
ein Feuerwehrdepot festgesetzt.

e Mall der baulichen Nutzung: Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt sowie jeweils die Anzahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss
begrenzt.

e Grunordnerische Festsetzungen: Im Bebauungsplan werden Bindungen fiir den Erhalt von
Baumen getroffen. Der noérdliche Bereich des Plangebietes wird als sogenannte
MafRnahmeflache gesichert. Darlber hinaus werden dem Bebauungsplan externe
AusgleichsmalRnahmen zugeordnet.

Die ErschlieBung des Standorts erfolgt Gber die Landesstraf3e L 63.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Punkt 5, 6 und 7 der vorliegenden
Begrindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

12.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 BauGB
i.V.m. 8 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Landschaftsplan der (ehem.) Gemeinde Foérderstedt [8] wird
ausgefuhrt, dass dieser Bereich ein hohes Potenzial fur das Landschaftserleben aufweist und
diesbezlglich zu entwickeln ist. Zudem weisen die Flachen eine grof3e Bedeutung fur den
Biotopverbund auf. Entlang des Marbegrabens und der im Umfeld des Plangebietes
befindlichen Stillgewasser sind Feuchtlebensrdume durch Ausdehnung von Pufferflachen,
Vitalisierung der FlieRgewasser, Erhohung des Grinlandanteils und von Gehdlzen zu
entwickeln.

Begr_BP- 53-13_Stalfurt_Satzung_2015_02_27.docx 27. Februar 2015



Bebauungsplan Nr. 53/13 ,Feuerwehrdepot OT UlInitz*
der Stadt StaRfurt 45

Weiterhin ist der Brachflachenanteil zu erhéhen und magere Wegesdume und
Ackerrandstreifen zu férdern.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfiihrungen eingestellt. Anderweitige Fachpléane sind nicht vorhanden.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele beriicksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich zu
bertcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung der
Auswirkungen wider, je hoher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein
bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen
Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieBend wird die mit
der Durchfihrung der Planung verbundene Veradnderung des Umweltzustandes dokumentiert
und bewertet. Daraus werden MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

12.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsituation
und die naturbezogene Erholung zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich, wie bereits ausgefiihrt, am westlichen Ortsrand von Ullnitz.
Westlich grenzt an das Plangebiet eine Grinlandflache an.

Die sudlich verlaufende LandesstralRe fiihrt zu den aus dem Verkehr resultierenden Larm- und
Feinstaubbelastungen.

Das Wohnumfeld der angrenzenden Wohnbebauung wird im Wesentlichen durch die
Hausgarten bestimmt.

Das sich im Geltungsbereich befindende Wohnhaus steht leer und soll abgerissen werden.

Grunflachen, die der Erholung dienen, schlieRen sich nach Norden mit dem Albertinesee, dem
Schwimmbad sowie Griunlandflachen, die durch Wege erschlossen sind, an. Aber auch nach
Suden setzt sich der Erholungsraum mit dem Karolinensee fort. Wie bereits ausgefiihrt, besitzt
dieser Bereich insgesamt ein hohes Potenzial fur die Erholung.

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch eine Griin- und Freiflache. Eine Nutzung erfolgt durch die
Zufahrten und Stellplatze. Der sich daraus ergebene Verkehr ist hinsichtlich des Wohnumfeldes
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zu vernachlassigen. Zum einen handelt es sich dabei um Anwohnerverkehr und zum anderen
um saisonalen Verkehr in den Sommermonaten.

Dieser Landschaftsraum ist bisher fiur eine Erholungsnutzung sehr attraktiv. Mit dem
Schwimmbad steht eine Einrichtung zur aktiven Erholung zur Verfligung. Der Landschaftsraum
mit Wiesen, Seen und Wegen wird zur sanften Erholung genutzt.

12.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Hinblick auf Pflanzen und Tiere ist auf die derzeitige, Uberwiegende sukzessive Entwicklung
im Plangebiet zu verweisen, die im nordlichen Teil zur Ausbildung eines Gehdlzes fuhrte.
Bestandsbildend sind hier neben Rosen-Arten wie Hunds-Rose (Rosa canina) und Wein-Rose
(Rosa rubiginosa) zahlreiche heimische Geholze: Hartriegel, Schlehe, Ahorn-Arten, Brombeere.
Am Marbegraben in Hohe des Grundstiickes 7a sind zahlreiche Nadelgehdlze angepflanzt
worden.

Der sidliche Bereich bis zum Marbegarben wird von einer krautigen Ruderalflur bestanden
bzw. ist zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme vegetationstfrei.

Die Bdschungen des Grabens sind mit einer Grasflur bestanden, die regelmafig gepflegt wird.
Auch in den Baumscheiben ist Scherrasen ausgebildet. Auf den Stellplatzen sind Spitz-Ahorn
(Acer platanoides) gepflanzt worden.

Dem beiliegenden Bestandsplan (Anlage 1) sind die Abgrenzungen der vorkommenden Biotop-
und Nutzungstypen zu entnehmen.

Hinsichtlich der vorkommenden Tiere ist keine Erfassung erfolgt, so dass Uber die
vorkommenden Biotoptypen auf das Arteninventar geschlossen wird. Da in den Graben und die
Bdschungen nicht eingegriffen wird, sind Beeintrachtigungen von Tierartengruppen dieses
Lebensraumes nicht zu erwarten. Da im Graben Flachwasserbereiche fehlen, ist er kein
Laichplatz fur Amphibien.

Die Geholze werden Brut- und Nahrungshabitat flir heimische Brutvigel sein.

Da der Baumbestand noch jung ist, sind keine Héhlen und Spalten zu erwarten, so dass ein
Vorkommen von gehdlzbewohnenden Felderm&ausen auszuschliel3en ist.

Die Ruderalflur ist potenzieller Lebensraum fiir Tagfalter und Schmetterlinge.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdglicherweise nach europaischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SAP) notwendig ist.
Artenschutzbetrachtungen sind ergéanzend zum Bebauungsplan vorzunehmen, um bei einer
madglichen Betroffenheit im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen. Wie den
Ausfuihrungen zu entnehmen ist, kann lediglich eine Betroffenheit heimischer Brutvogel
prognostiziert werden. Die Brutvogel nutzen das Plangebiet als Nahrungshabitat aber auch als
Brutplatz. Das Plangebiet stellt eine Teilflache im freien Landschaftsraum dar, der angrenzend
gleichwertige Lebensraume aufweist. Es wird daher davon ausgegangen, dass die lokalen
Populationen der vorkommenden Brutvogel nicht beeintrachtigt werden.

Die potenziell vorkommenden Brutvégel bauen jedes Jahr neue Nester, so dass bei Einhaltung
zeitlicher Einschrankungen keine Brutstatten zerstort werden (8 44 Abs. 1 Ziffer 3 BNatSchG).
Eine Baufeldfreimachung der Flachen sollte, um ein Tétungsverbot gemal 8§ 44 Abs. 1 Ziffer 2
BNatSchG zu vermeiden, aufRerhalb der Brutzeit der Vogel erfolgen. Kann diese
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Bauzeitenregelung, die sich in Bezug auf Gehdlzrodungen aus dem Bundesnaturschutzgesetz
ergibt, nicht eingehalten werden, ist die Flache vor einer Inanspruchnahme durch einen
anerkannten Gutachter auf ein Vorkommen britender Végel zu prifen. Im Plangebiet kénnen
nicht nur gehdlzbritende Vogel vorkommen sondern auch Bodenbriter. Auch wenn im Bereich
der kunftig zu bebauenden Flache keine Geholze vorhanden sind, kénnen in der Krautflur
Bodenbriter nisten.

Weitere Ausfihrungen sind dem Artenschutzbeitrag (Anlage 3) zu entnehmen.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturn&he/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist insgesamt von mittlerer Bedeutung. Fir den mit Geholzen bestandenen
nordlichen Bereich ist die Bedeutung hoher einzuschéatzen als beispielsweise fur die
Scherrasenflachen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfugt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftshild, Menschen und Kultur Uber komplexe Zusammenhange und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu beriicksichtigenden EinflussgréfZen wird die Wertigkeit
des Plangebietes auch hinsichtlich der biologischen Vielfalt als mittel eingeschatzt.

Das Plangebiet stellt zwar einen potenziellen Lebensraum fir besonders oder streng
geschutzte Arten dar. Auch die européischen Vogelarten zahlen gemafl § 7 Abs. 2 Punkt 13
BNatSchG zu den geschitzten Arten.

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der mit Umsetzung des Bebauungsplanes
verbundenen Wirkungen kann nicht davon ausgegangen werden, dass lokale Populationen von
Tieren beeintrachtigt werden. Eine Verkleinerung des Lebensraumes durch die geplante
Bebauung fuhrt zudem nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der im
Landschaftsraum ggf. vorkommenden geschitzten Tiere. Die im Umfeld noch vorhandenen
Strukturen erflllen die Funktion weiterhin hinsichtlich Qualitat und Quantitat.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen und im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-
und AusgleichsmaBhahmen bestehen fir die meisten betroffenen Arten keine
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG Abs. 1 i.V.m. Abs. 5. Eine erhebliche Stérung der
betroffenen Arten bzw. eine nachhaltige Verschlechterung der Erhaltungszustande der
jeweiligen lokalen Populationen kann ausgeschlossen werden.

12.2.3 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebietes steht nur auf Teilflachen noch nattrlich gewachsener Boden an. Die
Flache wurde vormals als Ziegelei genutzt (vgl. auch Punkt 2.5). Nach Abriss der Geb&ude und
baulichen Anlagen sind diese Flachen brachgefallen. Die Machtigkeit der Auffiillung schwankt
zwischen 0,8 und 2,0 m unter Geldndeoberkante.

Im nordlichen Bereich steht noch Schwarzerde an. Darunter bzw. unter den Auffillungen wurde
bei den genannten Baugrunduntersuchungen LOR mit Machtigkeiten von 0,6 bis 0,8 m
festgestellt. Unter diesem lagert ein Sand-Schluff-Ton-Gemisch in unterschiedlicher
Durchmischung bis in Tiefen von 3 — 4 m. Bis zur Endtiefe der Bohrungen ist dann Sand
festgestellt worden.

Fur das Plangebiet liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor, inwieweit der Boden Archiv fur
die Natur- und Kulturgeschichte ist. Die Reste der Ziegelei deuten auf eine industrielle Nutzung
der Flachen hin. Diese Reste sind jedoch nicht als wertvoll im Sinne des Denkmalschutzes hin
einzuschatzen.
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Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist differenziert zu bewerten. In den Bereichen, in denen die Ziegelei
gestanden hat, ist kein natirlich gewachsener Boden mehr vorhanden. Da hier nur Auffillungen
anthropogenen Ursprungs vorhanden sind, werden natirliche Bodenfunktionen nur sehr
eingeschrankt ausgeubt. Der Boden ist in diesem Bereich stark Uberpragt.

Im nérdlichen Bereich sind die natlrlichen Bodenhorizonte noch ausgebildet. Aufgrund der
vorherrschenden Bodenverhéltnisse mit einem durchschnittlichen Mittel- und Grobporenanteil
ist der Boden gut durchwurzelbar und durchliftet. Zudem besitzt er eine sehr hohe
Wasserspeicherkapazitat. Das Filter- und Pufferpotenzial ist gleichfalls als sehr hoch
einzuschatzen, was auf die Zusammensetzung und die Machtigkeit des Bodens und
insbesondere die Schwarzerde- und LoR3schicht zuriickzufuhren ist.

12.2.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Grundwasser steht, so ist den Baugrunduntersuchungen [2] zu entnehmen,
oberflachennah an und korrespondiert mit dem Wasserstand in der Marbe. Es ist in Tiefen von
1,1 - 1,5 m eingemessen worden.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Marbegraben, der ein Gewasser 2. Ordnung darstellt.

Bewertung

Der Marbegraben verlauft innerhalb des Plangebietes in einem technisch ausgebauten
Bachbett. Der Bachlauf weist kein natirliches Abflussverhalten auf, es fehlen zudem
Retentionsrdume. Es liegen keine Angaben zu den hdchsten Wasserstanden in der Marbe bzw.
zu einer moglichen Uberflutungsgefahr vor.

Im Hinblick auf das hochanstehende Grundwasser ist festzustellen, dass dieses dadurch gegen
eindringende Schadstoffe nicht geschitzt ist. Zudem werden die Grundwasserverhaltnisse
durch mogliche Stauwasserbildung nach Starkregenereignissen oder in der Tauperiode
bestimmt.

12.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort das Betrachtungsgebiet zum subkontinental geténten Binnenlandklima im Lee
der Mittelgebirge. Dem maritimen, zumeist regnerischen Friahjahr und Sommer stehen der
kontinentale, warme sowie trockene Spatsommer und Herbst gegenitber. Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. 8,5°C. Die mittleren Julitemperaturen liegen bei
18,0°C und die mittleren Januartemperaturen bei -0,5°C. Vorwiegend sind es die West- und
Sudwestwinde, die das Klima in diesem Raum bestimmen. Die Jahresniederschlage liegen nur
etwa bei 450 - 540 mm.

Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist von mittlerer
Bedeutung. Das ist auf die Lage des Plangebietes zurlickzufiihren.
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Die Flache stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Jedoch fehlt in diesem Bereich eine
Leitbahn, um die Frischluft in den angrenzenden Ort abflieRen zu lassen.

Belastungen von Klima und Luft sind nicht bekannt. Auch Staub- und Abgasbeeintrachtigungen
durch Fahrzeugverkehre sind lediglich entlang der Karl-Marx-Stral3e (L 63) zu verzeichnen.

Hinsichtlich des Klimas sei auf die Starkregenereignisse der vergangenen Jahre verwiesen. Der
Marbegraben konnte das anfallende Niederschlagswasser nicht aufnehmen, so dass es in den
Randbereichen zu Uberschwemmungen bzw. auf den westlich des Plangebietes gelegenen
Flachen Vernassungen durch hoch anstehendes Grundwasser kam.

12.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungsstruktur
sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maRgeblich deren Erscheinungsbild.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der Ortslage und dem freien
Landschaftsraum. Der Ortsrand von Ulinitz wird in diesem Bereich durch Wohnbebauung
gepragt. Er wird durch das leer stehende Haus im Plangebiet beeintrachtigt. Die im Bereich der
Stellplatze am westlichen Rand vorhandenen Baume stellen eine Zasur zur angrenzenden
Grunlandflache dar.

Hinsichtlich der Erholungseignung des Plangebietes ist festzustellen, dass das Plangebiet eine
Teilflache eines ausgedehnten Erholungsraumes darstellt. Die Stellplatze im Plangebiet werden
durch Spaziergénger und Badebesucher genutzt. Nach Norden und Siiden grenzen mit dem
Albertinesee und dem Karolinensee attraktive Erholungsbereiche beinah unmittelbar an.

Bewertung

Das Plangebiet ist zwar eingebettet in einem sich nach Norden und Siden fortsetzenden
Erholungsraum, jedoch weist das Plangebiet selbst keine erholungsrelevanten Strukturen auf.
Lediglich die Stellplatze dienen den Erholungssuchenden. Die Flache selbst wird nicht durch
Wege erschlossen.

Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebauden oder Denkmale existieren nicht.

12.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gebéude oder baulichen Anlagen, die unter
Denkmalschutz stehen. Auch archéologische Bodendenkmale sind nicht bekannt.

12.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhéange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgutern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:
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Die frihere Nutzung als Ziegelei hat zu einer Uberformung des Bodens und damit zu einer den
nunmehr vorherrschenden Bodenverhaltnissen angepassten Vegetation gefihrt.

Die Lebensqualitat fur den Menschen hangt entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft,
Ortshild und Pflanzen ab. Diese wird durch die Lage des Plangebietes am Ortsrand sowie die
Auspragung des Landschaftsraumes bestimmt.

12.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

12.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Tabelle: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter und ihre Bewertung
Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch ¢ Immissionsbelastungen durch Verkehr -
Pflanzen und Tiere ¢ Verlust von potenziellen Lebensrdumen g
Boden e Uberbauung von bereits gestorten Bodenverhaltnissen. -
Wasser e Beeintrachtigung durch Verringerung der L

Grundwasserneubildungsrate infolge Uberbauung
¢ Keine Beeintrachtigung des Marbegrabens zu erwarten -

Luft und Klima e keine Auswirkungen aufgrund der geringen GroRRe der -
Bauflache zu erwarten

Landschaft e Beeintrachtigung durch Errichtung baulicher Anlagen am °
Ortsrand

Kultur- und Sachgiiter |e keine Auswirkungen zu erwarten -

Wechselwirkung e durch Bebauung Beeintrachtigung des Naturhaushaltes L4
und des Landschaftsbildes

® erheblich / - nicht erheblich

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Inanspruchnahme von Bodenflachen und damit
von potenziellen Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere verbunden. Insgesamt kann eine Flache
von ca. 0,31 ha neu uberbaut werden. Damit ist ein Eingriff in das Schutzgut Boden verbunden,
der aufgrund der bereits gestdrten Bodenverhaltnisse nicht als erheblich zu beurteilen ist.

Der Verlust eines potenziellen Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere ist nur insofern nicht als
erheblich einzuschétzen, als derzeit keine schiitzenswerten Vegetationsstrukturen ausgebildet
sind. Zudem sind keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten erfasst, so dass
auch diesbeziiglich keine Erheblichkeit zu verzeichnen ist.

Daruber hinaus wird durch die Versiegelung ein breitflachiges Versickern des anfallenden
Niederschlagswassers unterbunden und damit die Grundwasserneubildungsrate verringert.
Auch in diesem Zusammenhang wird nochmals auf die gestorten Bodenverhaltnisse verwiesen,
die auch zu einer Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen gefihrt haben.
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind dadurch zu verzeichnen, dass der sidliche
Bereich des Plangebietes einer neuen Nutzung zugefiuihrt wird. Mit dem zu errichtenden
Feuerwehrdepot wird der Ortsrand nur unwesentlich nach Westen verschoben. Der neue
Baukdrper weicht jedoch in seiner &uf3eren Gestalt von der angrenzenden Bebauung ab.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Schallemissionen auf die nachstgelegene
Wohnbebauung zu verzeichnen. Es ist jedoch festzustellen, dass der Einsatzfall der Feuerwehr
nicht als relevant einzustufen ist. Im Ubrigen gehen die Belastungen nicht tber die in einem
Mischgebiet allgemein zulassigen hinaus. Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird zudem
nicht zu einer wesentlichen Zunahme des Verkehrs auf der Karl-Marx-Stral3e fuhren.

Mit der Umsetzung des B-Planes werden keine arché&ologische Kulturdenkmale oder
Baudenkmale beeintrachtigt.

12.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich die Flache weiterhin sukzessiv entwickeln. Fur
den Neubau des Feuerwehrdepots musste eine andere Flache genutzt werden, die ggf. noch
nicht vorgepragt ist.

12.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

12.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 zu berucksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m.
§ 13 / 14 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die geplante
Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, bereitet aber MalZnahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieRend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiter bezogene MalRnhahmenbeschreibung konkretisiert.

12.4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind, wie bereits dargestellt, keine Auswirkungen auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden der Bevolkerung zu erwarten. Insofern sind diesbeziiglich keine Malinahmen zur
Vermeidung oder Minimierung notwendig.

12.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Umweltauswirkungen geman § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. BNatSchG erfolgen.

VermeidungsmalRhahmen waren nur dahingehend angezeigt, dass auf eine Umsetzung des
Vorhabens verzichtet wird. Das jedoch ist nicht Ziel des Bebauungsplanes. Insofern sind
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Verminderungen des Eingriffs in dieses Schutzgut durch eine effektive und kompakte Bebauung
der Flache maoglich.

Als Ausgleich fur den Eingriff in den potenziellen Lebensraum reagiert die Planung mit:
e der Festsetzung von MaRnahmeflachen und
e der Festsetzung externer Ausgleichsmafl3nahmen.

Die konkreten Festsetzungen sind dem Punkt 7 der Begriindung zu enthnehmen. Darlber hinaus
ergeben sich Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplanes aus dem Artenschutzbeitrag
(Anlage 3).

12.4.4 Schutzgut Boden

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits Uberwiegend Uberpragte Flache. Im Bereich
der festgesetzten Gemeinbedarfsflache steht kein nattrlich gewachsener Boden mehr an. Eine
Vermeidung des Eingriffs ist, wie bereits unter Punkt 12.4.3 dargestellt, nur dadurch méglich,
dass der Bebauungsplan nicht umgesetzt wird. Durch eine konzentrierte Bebauung wird die
Flacheninanspruchnahme minimiert.

12.4.5 Schutzgut Wasser

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind auch Eingriffe in den Wasserhaushalt
verbunden, da anfallendes Niederschlagswasser in den zu Uberbauenden Flachen nicht mehr
versickern kann. Um das Oberflachenwasser, das auf den versiegelten Flachen anfallt, wieder
dem Wasserhaushalt zufuihren zu konnen, muss es gesammelt werden. Da die
Aufnahmekapazitat des Marbegrabens auch nur sehr gering ist, sollte das Niederschlagswasser
anteilig verdunsten bzw. zeitverzogert eingeleitet werden. Dafir kann zum einen eine
Regenruckhaltung in der MaRnahmeflache M 2 naturnah hergestellt werden und zum anderen
soll auf Dachflachen eine Dachbegriinung aufgebracht werden. Der Eingriff kann somit
vollstandig ausgeglichen werden.

Im Hinblick auf den Marbegraben sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da der Graben
nicht Uberplant wird und der Gewdasserschonstreifen weitestgehend freigehalten wird. Eine
Ausnahme bildet der sidliche Bereich, in dem es nach Abstimmung mit der unteren
Wasserbehorde zulassig ist, Stellplatze zu errichten.

12.4.6 Schutzgut Klima / Luft

Die Uberbauung der bislang unversiegelten Bodenflachen fiihrt aufgrund der geringen GroRe
des Plangebietes nicht zu einer Beeintrachtigung des Mikroklimas. Auch sind mit dem
Vorhaben keine stofflichen Belastungen der Luft verbunden.

12.4.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sind dahin gehend zu erwarten, dass sich der
Ortsrand verandern wird. Mit dem Abriss des leer stehenden Wohnhauses an der Karl-Marx-
Stral3e und der Errichtung des Feuerwehrdepots wird die Ortseingangssituation neu gestaltet.
Mit den auf den neu zu errichtenden Stellplatzen vorgesehenen Baumpflanzungen wird dieser
Bereich gleichfalls neu strukturiert.
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Hinsichtlich der Erholungseignung im Umfeld des Plangebietes ist nicht von einer
Beeintrachtigung auszugehen. Das Plangebiet ordnet sich zwar in einen Erholungsraum ein,
dessen Funktionen aber mit Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt werden.

12.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Da weder Baudenkmadler noch archaologische Kulturgiter vorhanden sind, ist keine
Betroffenheit gegeben.

12.4.9 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemal § 14 i.V.m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen oder
Zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG).

Um die vorgeschlagenen grinordnerischen MalRhahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
Planungsbereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel o6kologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im
Bebauungsplan vorgesehenen Malinahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen
Schlussel bewertet. Der Vergleich des tkologischen Bestands- mit dem 6kologischen Neuwert
lasst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes mdéglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Erganzend zu den vorstehenden Darstellungen der Bestandssituation, den zu erwartenden
Eingriffen und den geplanten Kompensationsmafl3nahmen ergibt eine 6kologische Bilanzierung
als ,Kontrollrechnung“ das nachfolgend aufgefuhrte Ergebnis.

Basis der tkologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs- und
Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m2 zu.

Die im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmeflache M 1 ist im Bestand als Ruderalflache
entwickelt, auf der bereits Gehdlze aufkommen. Diese Flache soll als Feldgeholz entwickelt
werden. Um die Sukzession zu lenken, werden Gehélzgruppen in den Bestand eingebracht. Als
Planwert konnen bei einem Feldgehdlz nur 15 Punkte angesetzt werden. Unter
Bericksichtigung des Bestandes wird davon ausgegangen, dass sich der Bestand schneller
schlieBen wird. Von daher wird von den Vorgaben der Richtlinie abgewichen und ein Mittelwert
zwischen Ausgangs- und Planwert angesetzt.

Die MalRnahmeflache M 2 lasst sich aufgrund der Festsetzung nicht eindeutig einem Biotoptyp
zuordnen. Zum einen wird ein naturnah auszubildendes Regenrickhaltebecken festgesetzt und
zum anderen sind Gehdlze im Randbereich des Beckens bzw. wo dieses nicht realisiert wird, in
Erganzung zu M 1 flachig zu entwickeln. Daher wurde der angesetzte Planwert gemittelt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird auch unter Berlcksichtigung der Gestaltung der
Flachen aullerhalb der zuldssigen Grundflache nach 8 19 BauNVO ein Ausgleichsdefizit
verbleiben. Zur Kompensation des Defizits wurde das Gebisch mit einer MalRnahme
aufgewertet. Es soll sich zu einem arten- und strukturreichen Feldgehdlz entwickeln. Da dieses
Gehdlz jedoch bereits ansatzweise vorhanden ist und durch Erganzungspflanzungen die
weitere Sukzession befordert werden soll, tragt der Biotop-Planwert dem Rechnung. Es wird
eine Aufwertung von 3 Biotoppunkten abweichend vom Modell in die Bilanzierung eingestellt.
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Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- | Flachengréf3e in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand | Planung | Bestand | Planung
BS Bebauung 0 210 2.680 - -
dav. mit extensiver
BME Dachbegriinung 9 - 1.000 - 9.000
VSB Verkehrsflache 0 1.940 1.820 - -
VSA teilversiegelte Verkehrsflache 2 1.500 2.195 3.000 4.390
VPX unbefestigter Platz 2 1.400 - 2.800 -
BS Versorgungsflache 0 65 65 - -
FGK Graben mit Boschungen 10 925 925 9.250 9.250
HYB Gebiisch 15 4.900 - 73.500 -
HGA Feldgeholz (M1) 18 - 3.075 - 55.350
HGA/SEY  Feldgehélz / Teich (M2) 14 - 555 - 7.770
URA Ruderalflur 14 3.570 - 49.980 -
GSB Grunflache 7 - 1.275 - 8.925
Flache auRerh. zul.
GSB Grundflache 7 - 920 - 6.440
Summe 14.510 14510 | 138.530 | 101.125
Bilanz intern -37.405
Malnahme |
Al Acker 5 2.020 - [10.100 0
HHA Strauch-Hecke 18 500 500 | 9.000 9.000
HHB Strauch-Baum-Hecke 16 - 2.020 - 32.320
Malnahme Il
Al Intensiv-Grinland 10 3.420 - 134.200 0
HHB Strauch-Baum-Hecke 16 - 3.420 - 54.720
Summe M lund M Il 53.300 96.040
Bilanz extern 42.740

Fur die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes wird ein rechnerisches Defizit von 37.405
Biotopwertpunkten ermittelt. Es wurde in die Bilanzierung eine Dachflache von 1.000 m? mit
einer Dachbegrinung eingestellt. Die Flache ist anhand der vorliegenden Konzeption fur das

Feuerwehrdepot ermittelt worden.

Zur

Kompensation

dieses

Defizits sind externe

Ausgleichsflachen definieren worden, mit deren Umsetzung die Eingriffe ausgeglichen werden.
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12.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Im Ergebnis einer Risikoanalyse und eines Brandschutzbedarfsplanes fur die Stadt Staf3furt
ergab sich fur die Ortsfeuerwehren der Ortsteile Forderstedt, Gléthe und Ulinitz ein dringender
Handlungsbedarf hinsichtlich der raumlichen Konzentration der Standorte. Die Standortwahl
beruht auf einer stadtebaulichen Standortuntersuchung, in der verschiedene Flachen beziiglich
Eignung geprift worden sind. Neben der Lage im StralRennetz und der sich daraus ergebenden
Erreichbarkeit und Fahrtzeiten waren die Gréf3e der Grundsticke und deren Verfligbarkeit
sowie angrenzende Nutzungen, Flachenbeschrankungen etc. Kriterien zur Bewertung der
Flachen.

Geeignetere Standorte, die insbesondere die Einsatzbedingungen erfillen, standen nicht zur
Verfigung. Die unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende Flache wurde aufgrund
ihrer tieferen Lage und den sich daraus ergebenden Problemen mit Vernassungen
ausgeschlossen.

Von einer Beeintrachtigung benachbarter Nutzungen ist nicht auszugehen. Die Einordnung
eines Feuerwehrdepots ist hinsichtlich des Stérgrades innerhalb gemischter Bauflachen, wie sie
angrenzend anzutreffen sind, unproblematisch.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Stadtebauliches
Ziel ist die Errichtung eines neuen Feuerwehrgebaudes einschliel3lich der notwendigen sozialen
Raumlichkeiten. Die Festsetzungen orientieren sich an dieser geplanten Nutzung mit den dafur
notwendigen baulichen Anlagen. Insofern gibt dafir keine Alternative.

Im Hinblick auf die Festsetzung der Bauflache wurde auf den Mindestbedarf abgestellt, dem ein
Entwurf fir das Gebaude zugrunde lag. Insbesondere unter dem Aspekt des Bodenschutzes
hat die Gemeinde im Rahmen der Abwagung diese flaichensparenden Festsetzungen gewabhilt.

Die bereits im Plangebiet vorhandenen Stellplatze sind den Besuchern des Schwimmbades
vorbehalten. Eine Doppelnutzung fur die Kameraden ist nicht moglich, da sich die
Nutzungszeiten zumindest in den Sommermonaten bzw. im Einsatzfall tberschneiden
konnten. Von daher sind Stellplatze auf dem Grundstiick an der Karl-Marx-StralRe
vorgesehen.

12.6 Zusatzliche Angaben

12.6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgiter
erfasst und bewertet. Die Mal3nahmendefinition greift fachlich auf den Landschaftsplan zurick.
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Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden erarbeitet,
die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die
relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein
werden, sind in den genannten Gutachten Uberprift worden, so dass hinreichende
Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.

12.6.2 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

In Ergdnzung dazu sollen die Behorden die Gemeinde lber Beschwerden zu Umweltbelangen
aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Gemeinde Uberprift berechtigte
Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden  mdgliche erhebliche
Umweltauswirkungen auf den Menschen tberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur Umwelt
kontrolliert.

12.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur Errichtung eines
Feuerwehrdepots geschaffen werden. Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Ullnitz in einem
landschaftlich interessanten Raum. Die Flache wurde jedoch friher als Ziegelei genutzt und ist
daher bereits Giberformt, auch wenn die vorhandenen Vegetationsstrukturen das nicht erkennen
lassen. Innerhalb des Plangebietes verlauft der Marbegraben.

Als erhebliche Umweltauswirkung im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem Bebauungsplan
vorbereitet werden, ist die Uberbauung von Bodenflachen zu nennen, die einhergeht mit dem
Verlust potenzieller Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Jedoch steht in diesem Bereich kein
natirlich gewachsener Boden mehr an. Bei Baugrunduntersuchungen wurden Fundamente und
Auffillungen im Boden festgestellt. Das Grundwasser steht in diesem Bereich sehr hoch an.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das die Festsetzung von
Mafnahmenflachen und Baumpflanzungen.

Innerhalb des Plangebietes kann der Eingriff nicht ausgeglichen werden. Dazu werden zwei
externe MalRnahmen festgesetzt.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes wird mit den geplanten Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Jedoch wird sich der Ortsrand verandern. Mit dem Erhalt der Bdume auf den
Stellplatzen sowie der ergdnzenden Bepflanzung kann dieser Eingriff jedoch gemindert werden.

Damit werden die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere sowie
Landschaftsbild ausgeglichen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplanes
einschlie3lich der vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen voraussichtlich keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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