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Teil A - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Fur den dstlich der Stralse Am Glterbahnhof gelegenen Bereich liegt der Bebauungsplan Nr. 7
fur das Gewerbegebiet ,Niemberg-Ost®, 1. BA vor. Der Bebauungsplan erlangte keine
Rechtskraft.

Zwei ortsansassige Firmen (Vorhabentrager: Am Guterbahnhof 10/11 und 12) wollen sich
erweitern. Zur langfristigen Sicherung und weiteren Entwicklung des Gewerbestandortes in
Niemberg ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, dessen Geltungsbereich das
bereits bestehende Gewerbegebiet sowie eine geringfligige Erweiterung in 6stliche Richtung
umfasst.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg ist die Flache bereits
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die Erweiterungsflache ist als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Seitens der Stadt Landsberg wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 07. Oktober 2021 das
Verfahren zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Dieses Verfahren umfasst
u.a. auch die Anderung der Flache der gewerblichen Gebietserweiterung.

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

2 Lage und GrolRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 5,16 ha befindet sich im Ortsteil Niemberg der Stadt
Landsberg, dstlich der Gemeindestralie Am Giterbahnhof.

Die zu Uberplanende Flache umfasst folgende Flurstiicke der Flur 1, Gemarkung Niemberg
vollstéandig: 11/5, 11/6, 23/2, 23/4, 23/7, 24/1, 24/2, 327, 328, 362 sowie teilweise: 307.

Die Grenze des Geltungsbereiches wird wie folgt gebildet:

im Norden durch ein Umspannwerk,

im Osten durch eine Ackerflache,

im Sidden durch eine Ackerflache,

im Westen durch die Stral3e Am Guterbahnhof.

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans sind aus der Planzeichnung Teil A im Mal3stab
1:1.000 zu ersehen.
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane, und damit der vorliegende Bebauungsplan, sind den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und
Ubergeordnete Planung verstanden.

Gesetzliche Grundlagen dafir sind in der aktuell geltenden Fassung:

¢ das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),

e das Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)
vom 23. April 2015 (GVBI. LSA Nr. 9/2015), am 01. Juli 2015 in Kraft getreten,

¢ die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) (GVBI. LSA Nr. 6/2011 vom 11. Méarz 2011),
am 12. Marz 2011 in Kraft getreten und

e der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle 2010) vom
27. Mai 2010/ 26. Oktober 2010, rechtswirksam seit dem 21. Dezember 2010 sowie
die Plandnderung zum Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle
2010 in der Fassung vom 22. August 2023 (PA REP Halle 2023), rechtswirksam seit
dem 15.12.2023

e der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grof¥flachiger Einzelhandel* (STpZO) fur die Planungsregion Halle, am 28.03.2020
in Kraft getreten.

311 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) enthalt die Grundséatze
und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sowie einzelfachliche
Grundsatze. Die in der Praambel formulierte Leitvorstellung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig
ausgewogenen Ordnung fuhrt.

Folgende, das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Landesentwicklungsplans sind zu
beachten:
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Raumstrukturell ist die Stadt Landsberg und damit der Ortsteil Niemberg der Planungsregion
Halle zugeordnet. Nach Raumkategorien liegt die Stadt innerhalb des dem Verdichtungsraum
der Stadt Halle (Saale) umgebenden Raum.

Gemal Ziel Z 8 sind ,,...Verdichtungsraume im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung so
zu ordnen und zu entwickeln, dass sie

¢ als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte eine Schrittmacherfunktion fir die Entwicklung
des gesamten Landes erfiillen,

¢ als Zentren flr Wissenschaft, Bildung, Soziales und Kultur ein umfassendes Angebot flr
die Bevolkerung vorhalten,

e eine rdumlich ausgewogene, sozial und 0kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten.®

Nach Z 11 sind durch abgestimmte Planungen die Standortvorteile von Verdichtungsraum
umgebenen Raumen, wie die Stadt Landsberg, weiter zu entwickeln und zu stérken. Die
»interkommunale Abstimmung und Kooperation ist auf folgende Schwerpunkte auszurichten:

e Starkung der Zentralen Orte

e Blndelung regionaler Wirtschaftskompetenzen und Entwicklung gemeinsamer
Gewerbestandorte,

e Abstimmung regionaler Siedlungsentwicklungen mit regionalen Planungen des OPNV,

¢ Sicherung und Weiterentwicklung regionaler Landschafts- und Freirdume®.

Die Stadt Landsberg mit dem Ortsteil Niemberg weist sowohl wirtschaftliche, infrastrukturelle
als auch touristische und kulturelle Verflechtungsbeziehungen zum Oberzentrum Halle auf.

Des Weiteren befindet sich die Stadt Landsberg mit dem Ortsteil Niemberg innerhalb einer
Uberregionalen Entwicklungsachse mit europaischer Bedeutung, die in 6stlicher Richtung Uber
Leipzig und Dresden bis hin zu sudost-/ osteuropaischen Metropolen reicht.

Die Stadt Landsberg mit dem Ortsteil Niemberg befindet sich in einem durch den LEP SA 2010
ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft. Dies sind Gebiete in denen, laut Z 129
,die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender
Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen
Wirtschaftsfaktor darstellt®. Nach Grundsatz G 122 wird als Vorbehaltsgebiet das ,Gebiet
zwischen Halle und Bitterfeld” festgelegt.

In der naheren Umgebung des Vorhabengebietes ist ein Vorranggebiet fir die
Rohstoffsicherung festgelegt, dass ,XXII Hartgestein Niemberg-Brachstedt”, gemaR Ziel 136.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Neben
grundsatzlichen werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwicklung
benannt.

Die Planung steht im Einklang mit den allgemeinen Vorgaben der Landesplanung.

GemaR der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan
2010 (LEP 2010) gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen sowie
die Regionalen Teilgebietsentwicklungsplane fort, soweit sie den in der Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.
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3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle)

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen offentlicher Stellen, Entscheidungen offentlicher Stellen tber die
Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MafRnahmen anderer 6ffentlicher Stellen oder
von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung oder der Genehmigung mit der
Rechtswirkung der Planfeststellung bedirfen, gem. 8 4 Abs. 1 ROG in Abwégungs- oder
Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle sowie die Plan&nderung zum
Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle treffen keine die Satzungsflache
betreffenden Aussagen.

Unter Pkt. 5.1 Raumstruktur und Planungsregion Halle werden im rechtswirksamen REP Halle
folgende Zuordnungen fir die Stadt Landsberg getroffen:

Das Stadtgebiet Landsberg mit dem Ortsteil Niemberg ist dem Ordnungsraum Halle
zuzuordnen (Landsberg befindet sich dabei im den Verdichtungsraum umgebenden Raum
LEP LSA 1.3.2.). Der Ordnungsraum Halle aggregiert mit dem unmittelbar angrenzenden
Verdichtungsraum Leipzig zu einer Metropolregion mit europaischer Bedeutung (5.1.2.1. Z).
Die Stadt Landsberg mit dem Ortsteil Niemberg wird als Grundzentrum ausgewiesen (5.2.19
2).

Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen
Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu
sichern und zu entwickeln (5.2.18. Z).

Folgende Ziele sind zu berilicksichtigen:

e 5122 Z
In den Ordnungsrdumen ist unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange
sowie des demografischen Faktors eine differenzierte Weiterentwicklung des Verdich-
tungsprozesses anzustreben. Dabei sind Rickbau- und Abrissmalinahmen zu beach-
ten. Eine dynamische Wirtschaftsentwicklung unter Sicherstellung gesunder raumlicher
Strukturen trotz Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstétten ist anzustreben.

e 5123.G:
Die siedlungsstrukturelle Entwicklung, die Freiflachensicherung sowie Ziele und
Maflinahmen der technischen, sozialen und kulturellen Infrastruktur sind im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung interkommunal und interregional abzustimmen.

e 57.13.Z
Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir die Landwirtschaft
(Nr. 5 Gebiete nordlich von Halle (SK)). Gemal Grundsatz 5.7.1.4 G sind in Gebieten,
in denen die Landwirtschaft aufgrund spezifischer Standortfaktoren besondere
Funktionen fir den Naturhaushalt, die Landschaftspflege, die Erholung und die
Gestaltung des landlichen Raumes oder in denen die Landwirtschaft eine bedeutende
Rolle zur Pflege und Erhaltung der Kulturlandschaft einnimmt, diese Funktionen bei allen
raumbeanspruchenden Planungen und MalRnahmen zu bericksichtigen bzw. langfristig
zu sichern.

e 576.2.Z
Der Standort Niemberg befindet sich in der Nahe eines Vorbehaltsgebietes fir
Rohstoffgewinnung, welches raumordnerisch fur die vorsorgliche Absicherung des
regionalen Bedarfs der Industrie mit qualitativ hochwertigen Rohstoffen als
Vorbehaltsgebiet flr Rohstoffgewinnung festgelegt ist. Zu den flachenhaften
Ausweisungen zahlt dabei die Hartgesteinslagerstatte Niemberg-Brachstedt-Oppin,
welche das Plangebiet jedoch nur tangiert.
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Die Planung wird von weiteren Ubergeordneten Vorgaben des REP nicht beruhrt.

Der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grol¥flachiger Einzelhandel“ betrifft das Plangebiet nicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Erfordernisse der Raumordnung der Planung
nicht entgegenstehen.

3.1.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist in seiner rechtswirksamen Fassung fir das
Plangebiet eine gewerbliche Bauflache und anteilig (20%) Flache fiur die Landwirtschaft aus.

Am 07. Oktober 2021 wurde das 1. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes
Landsberg durch Aufstellungsbeschluss eingeleitet und mit Fassung des Beitrittsbeschlusses
am 25. April 2024 wirksam. Im Rahmen dieser 1. FNP-Anderung erfolgte die Anderung der fiir
das Plangebiet anteilig dargestellten Nutzung von Flache fir die Landwirtschaft in gewerbliche
Bauflache. Die 1. Anderung erlangt mit ortsiiblicher Bekanntmachung des Beitrittsbeschlusses
am 08. Mai 2024 im Amtsblatt der Stadt Landsberg ,Landsberger Echo“ Nr. 07/2024
Rechtswirksamkeit. Damit wird der Bebauungsplan gemaR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg entwickelt.

Das Gebiet wird von keinen weiteren Gibergeordneten Planungen beruhrt.

3.2 Planungsrechtliche Situation
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans bildet der § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach den 88 8 und 9 BauGB
auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Landsberg vom
16. Dezember 2021.

Der Bebauungsplan wird gema&R § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfanren zum
Flachennutzungsplan aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Landsberg
wurde durch den Stadtrat in seiner Sitzung am 07. Oktober 2021 gefasst. Zielstellung der
1. Anderung besteht u.a. darin, die gesamte Flache des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache darzustellen. Gemafl? Planungsstand zur
Flachennutzungsplanung ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes erfolgt gemalR § 10 Abs. 2 BauGB durch die
Uibergeordnete Behotrde (Landkreis Saalekreis).

Die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung stehen nicht im Widerspruch zum
Planvorhaben.

Seitens des Vorhabentragers ist die Schaffung von Baurecht beabsichtigt. Die Planung und
Umsetzung wird tber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Landsberg und dem
Vorhabentrager geregelt.
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3.3 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Landsberg hat in seiner Sitzung am 16. Dezember 2021 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 4 — BP 11 Gewerbegebiet ,Niemberg-Ost“, OT Niemberg aufzustellen
(Beschluss-Nr. 113/12/2021.)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 09.02.2022 im
Amtsblatt der Stadt Landsberg ,Landsberger Echo“ Nr. 2/2022.

Der Stadtrat Landsberg hat in seiner Sitzung am 28.04.2022 den Vorentwurf des
Bebauungsplans bestatigt und ihn zur frihzeitigen Beteiligung bestimmt. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs des
Bebauungsplanes im Fachbereich Wirtschaftsforderung/ Kultur und Sport der Stadt Landsberg
in der Zeit vom 08.08.2022 bis einschlieBBlich 09.09.2022 erfolgt. Die amtliche
Bekanntmachung der friihzeitigen Burgerbeteiligung ist am 27.07.2022 im Amtsblatt der Stadt
Landsberg ,Landsberger Echo® Nr. 08/2022 erfolgt.

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berlhrt sein kénnten, wurde mit Schreiben vom 26.07.2022 der Vorentwurf des
Bebauungsplanes gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme tbergeben. Sie
wurden des Weiteren zur AuRerung im Hinblick auf den Umfang und erforderlichen
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Die zum Vorentwurf des Bebauungsplanes eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift
und die Hinweise (soweit relevant) im Entwurf beriicksichtigt.

Der Stadtrat der Stadt Landsberg hat in seiner Sitzung vom 30.05.2024 den Entwurf in der
Fassung Mai 2024 gebilligt und die Entwurfsoffenlage (Beschluss-Nr. SR 69/05/2024.)
beschlossen. Der Entwurf mit Begrindung einschlie3lich Umweltbericht und den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen/Stellungnahmen lag nach § 3 Abs. 2
BauGB im Fachbereich Wirtschaftsférderung/ Kultur und Sport der Stadt Landsberg in der Zeit
vom 08.07.2024 bis einschlief3lich 09.08.2024 aus.

Die amtliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung ist am 03.07.2024 im Amtsblatt
der Stadt Landsberg ,Landsberger Echo“ Nr. 9/2024 erfolgt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt ist, wurde der Entwurf des Bebauungsplans gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 26.06.2024 mit der Bitte um Stellungnahme Ubergeben.

Die Abwagung der im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen

Stellungnahmen erfolgte durch den Stadtrat der Stadt Landsberg am ............... mit der
Fassung des Abwagungsbeschlusses (Beschluss-Nr. .............. ).

Der Satzungsbeschluss wurde durch den Stadtrat der Stadt Landsberg am .............. gefasst
(Beschluss-Nr. .............. ).

4 Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse/Flurstiicksverhéltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum der Vorhabentréger.

4.2 Baubestand/ aktuelle Nutzung

Das Plangebiet liegt nordéstlich des Siedlungskerns Niemberg, dstlich der Bahnlinie Halle-
Kothen-Magdeburg und der Stralie Am Giterbahnhof. Es ist umgeben von landwirtschaftlicher
Nutzflache. Einen baulichen Zusammenhang zur nachstgelegenen Bebauung bzw. zum
Siedlungskern besteht nicht. Stdlich des Plangebietes befindet sich mit ca. 100 m Luftlinie
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eine gemischte Bauflache, die vorrangig gewerblich und nur zu einem geringen Anteil als
Wohnbauflache genutzt wird.

Das Plangebiet wird bereits zum Uberwiegenden Anteil (70%) gewerblich (bestehendes
Gewerbegebiet ,Niemberg-Ost“) genutzt. Neben Gewerbe- und Lagerhallen sind die
Freiflachen grof3tenteils versiegelt und dienen den innerbetrieblichen Produktionsablaufen
(Freilager, Be-/Entladung, ErschlieBung, Abstellflache fir Produkte und Fahrzeuge).

Daruber hinaus befinden sich innerhalb des Plangebietes einzelne Léschwasserbecken und
Versickerungsmulden.

Die im nordéstlichen Bereich befindliche Erweiterungsflache des Gewerbegebietes
.Niemberg-Ost* wird aktuell landwirtschaftlich (Acker) genutzt.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StraRe Alte ZollstraBe (K 2135) und der von dstlich des
Bahnliberganges nach Norden abzweigenden GemeindestraBe Am Guterbahnhof
erschlossen.

Uber die K 2134, K 2135, K 2136 sowie die L 141, L 143 und die B 100 ist eine direkte
Anbindung an die BAB 14 (Anschlussstelle 16 Halle-Tornau und Anschlussstelle 17 Halle-
Peil3en) sowie an die BAB 9 (Anschlussstelle 13 Halle-Saale) und damit die Anbindung an das
Ubergeordnete Strallennetz gegeben.

4.4 Stadttechnische Erschlielung und Entwasserung anfallender
Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes liegen bereits die fur die gewerbliche Nutzung erforderlichen Ver-
und Entsorgungsmedien an.

Die Oberflachenentwéasserung der bereits bebauten Flachen erfolgt Gber die Sammlung der
anfallenden Oberflachenwésser durch ein  Kanalsystem und Sammlung des
Niederschlagswassers in Feuerldschteichen. Der westlich gelegene Feuerldschteich besitzt
einen Uberlauf und Anschluss an die Vorflut.

45 Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen

Der Landkreis Saalekreis verfugt als zustandige Behdrde tber ein flachendeckendes Kataster
von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen im Landkreis.

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom
17. Marz 1998 sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen vor.

4.6 Kampfmittel

Im gesamten Stadtgebiet Landsberg sind Kampfmittelverdachtsflachen (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet) bekannt. Damit kann das Auffinden von Kampfmitteln innerhalb des
Plangebietes nicht ausgeschlossen werden. Der Hinweis unter Pkt. 6.5.3 der vorliegenden
Begrundung ist deshalb zu beachten.
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4.7 Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Gewerbegebiet ,Niemberg-Ost®. Unbebaute
Flachen werden Uberwiegend als Scherrasen genutzt.

Im nordéstlichen Bereich wird intensivgenutzte Ackerflache in den Geltungsbereich
einbezogen.

Innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach
Bundesnaturschutzgesetz sowie Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt verordnet.

4.8 Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in seinem nadheren Umfeld sind keine
Oberflachengewasser vorhanden.

Die Riede (Gewasser 2. Ordnung) verlauft westlich des Plangebietes in einem Abstand von
ca. 150 m.

4.9 Archéologie/Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturdenkmale gem. 8 2 Abs. 2 DenkmSchG bekannt.

4.10 Bergbau

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von nach 88 6 ff Bundesberggesetz (BBergG) erteilten
Bergbauberechtigungen.

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Fur die Flache ist die Sicherung der gewerblichen Nutzung sowie die Erweiterung bzw.
Entwicklung des bestehenden Gewerbegebietes ,Niemberg-Ost“ vorgesehen. Aufgrund der
Lage des Plangebietes abseits der Ortslage sowie der bereits verfestigten gewerblichen
Nutzung soll dem Standort eine Entwicklungsmdglichkeit durch eine geringflgige
Flachenerweiterung zugestanden werden.

Die Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden so getroffen, dass
fir die bereits ansassigen mittelstandischen Gewerbebetriebe eine mdglichst vielfaltige
Nutzung sowie ein Entwicklungsspielraum fur das gesamte Gewerbegebiet gegeben sind.

5.2 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siden Uber die Stralle Am
Guterbahnhof. Von dieser Stral3e fuhren die Zufahrten in die einzelnen Teilflachen des
,Gewerbegebietes Niemberg-Ost“, um diese zu erschlieRen.

Die Lage der Einfahrtsbereiche sowie die innere ErschlieBung des Plangebietes sind im
Rahmen der Vorhaben- und Ausfihrungsplanung festzulegen. In diesem Zusammenhang
erfolgen auch Festlegungen beziglich des Ausbaus des Mindungsbereiches der Ein- und
Ausfahrten unter Berlcksichtigung der Sicherstellung der Ein- und Ausfahrt fiir 3-achsige
Fahrzeuge mit einem &uleren Wendekreisradius von 10,25 m (u.a. Feuerwehr,
Rettungsfahrzeuge).
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Die nach 8§ 48 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind innerhalb des Gewerbegebietes
herzustellen. Das schliel3t neben Kunden-/ Besucher- und Mitarbeiterparkplatzen auch die
Stellflachen fur Lastverkehr (LKW) ein. Die Grundstticksgrof3e ermdglicht eine Unterbringung
auf dem Grundsttick. Damit ist der Stellplatzbedarf grundséatzlich als gedeckt anzusehen.

5.3 Konzept zur technischen ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

In der StraBe Am Guiterbahnhof liegen bereits die verschiedensten Ver- und
Entsorgungsleitungen an, die zur Erschlieung des Gewerbegebietes erforderlich sind. Im
Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung sowie der -umsetzung wird auf die
Einhaltung der Vorschriften und Regelungen (u.a. Einhaltung von Schutzabstanden) der
einzelnen Ver- und Entsorgungsmedien hingewiesen.

Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers ist nach § 79 b Wassergesetz fir das Land
Sachsen-Anhalt (WG LSA) anstelle der Gemeinde der Grundstiickseigentimer verpflichtet.
Das anfallende Oberflachenwasser ist nach Mdglichkeit innerhalb des Plangebietes zu
belassen. Dabei hat der Grundstickseigentiimer das anfallende Oberflachenwasser so zu
beseitigen, dass keine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit erfolgt.

Die fur die bestehende Bebauung vorhandene Regenentwasserungsanlage wird beibehalten.
Das auf der Erweiterungsflache anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstick
versickert bzw. weitgehend gesammelt einem geplanten Léschteich mit daran angebundenen
Retentions- und Verdunstungsbecken zugeleitet werden (ggf. wird alternativ eine Losung Uber
Zisternen, unterirdisches Rigolensystem vorgesehen — Im Rahmen des Bauantragsverfahrens
ist der konkrete Umgang mit den anfallenden Niederschlagswassern nachzuweisen). Fir den
Bedarfsfall (z.B. bei Starkniederschlagsereignissen) soll ein Anschluss der Erweiterungsflache
durch einen Uberlauf an die bestehende Anlage hergestellt und damit eine bedarfsmaRige,
temporare Ableitung der anfallenden Niederschlagswéasser in die Vorflut erfolgen. Im Rahmen
der Ausfiihrungs- und Erschlielungsplanung werden konkrete Festlegungen bezlglich der
technischen Umsetzung getroffen.

Gemal Tabelle ,Richtwerte fir den Léschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung“ des Arbeitsblattes W 405 sowie der
Richtlinie 0ber den baulichen Brandschutz im Industriebau (IndbauRL) ist ein
Ldschwasserbedarf von 96 m3/h zu Grunde zu legen. Bei einer Léschzeit von 2 h ergibt sich
ein erforderliches Loschwasservolumen von 192 m3.

Der Léschwasserbereich erfasst gemall  Arbeitsblatt W 405  samtliche
Ldschwasserenthahmemaoglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das
Brandobijekt.

Innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes wurden bereits Ldschwasserteiche zur
Loschwasserbevorratung errichtet. Der konkrete Nachweis zur Sicherung des
Ldschwasserbedarfes erfolgt im Rahmen der Ausflihrungs- und ErschlieBungsplanung bzw.
wird im Bauantragsverfahren erbracht.

54 Planungsalternativen

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich um eine bereits gewerblich genutzte Flache.

Mit dem Bebauungsplan wird die Nutzung planungsrechtlich gesichert und eine Erweiterung
des Gewerbestandortes im Rahmen der Abgrenzung des Geltungsbereiches ermdglicht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Standort bereits als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die Erweiterung des Standortes wird planungsrechtlich im Rahmen der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes (Aufstellungsbeschluss vom 07. Oktober 2021)
vorbereitet.

Die Erweiterungsflache befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. Bei dem
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Vorhaben handelt es sich um die Sicherung und Festigung eines Gewerbestandortes. Die hier
langjahrig ortsanséssigen Gewerbebetriebe streben eine raumliche Erweiterung zur Sicherung
und zeitgema&Ren Anpassung ihrer Produktionsbedingungen und -abldufe an. Eine
Standortverlagerung ist aufgrund der bereits bestehenden Unternehmensansiedlung und der
damit verbundenen Auslastung (70% des Geltungsbereiches bereits in Nutzung) im Verhaltnis
zur Erweiterungsflache nicht wirtschaftlich. Darliber hinaus wird mit dem Vorhaben Im Sinne
des 8 2 Abs. 2 BBodSchG durch die Verringerung der Bodenversiegelung auf ein Mindestmalf3
entsprochen. Dem Belang der gewerblichen Entwicklung wird gegeniber der Landwirtschaft
das hohere Gewicht beigemessen, da es sich um eine malvolle Erweiterung zur
Standortsicherung handelt.

6 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)
6.1.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 4 — BP 11 wird ein Gewerbegebiet
(8 8 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt.

TF1.1 Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes soll die gewerbliche
Entwicklung Vorrang besitzen.

TF 1.2 Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO iV. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO sind
Freiflachenphotovoltaikanlagen nicht zul&ssig.

Durch den Ausschluss der sehr flachenintensiven Nutzung durch
Freiflachenphotovoltaikanlagen soll der Gebietscharakter der gewerblichen Baufléache gewahrt
bleiben. Die Errichtung von Solarthermie-/ Photovoltaikanlagen auf Dachflachen/ Fassaden
oder Zaunen oder Anlagen zur Einfriedung ist von dieser Festsetzung ausgenommen.

6.1.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88§ 16 bis 20 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
TF 2.1 Fir das Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt.

Damit wird die obere Grenze fir das Mal3 der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgesehen ist, voll ausgeschopft und eine optimale Ausnutzung der Flache mdaglich.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hochstmald per Planeinschrieb festgesetzt. Dabei wird
die absolute HOhe der baulichen Anlagen bezogen auf Normalnull (iber NN — Hohensystem:
DHHN 2016) als Hochstmal? festgesetzt.

Fur das Plangebiet ist eine maximale Gebaudehdhe von bis zu 13,50 Meter zuldssig, um
genugend Flexibilitdt fur die spateren Nutzungen zu gewahrleisten sowie das Plangebiet
vertraglich in die Umgebung einzubinden.

Das Gelande des Plangebietes ist im naturlichen Relief weitgehend eben mit flacher
Gelandeneigung in westliche bis nordwestliche Richtung. Die Geldndehdéhen schwanken
zwischen 94 m Uber NN im Norden bis 97 m dber NN im Suden des Plangebietes
(H6hensystem DHHN 2016) [Quelle: Lageplan zum Bauvorhaben Erweiterung
Produktionshalle durch 2 Anbauten und Nutzungséanderung Am Guterbahnhof 12 in

Satzung August 2024



Stadt Landsberg
Bebauungsplan Nr. 4 - BP 11 ,Gewerbegebiet Niemberg-Ost*, OT Niemberg 14

Landsberg, OT Niemberg vom 04.09.2020 sowie IHU — geotechnischer Bericht vom
20.10.2020]. Es wird eine mittlere Gelandehdhe von 95,5 m ber NN - Hohensystem DHHN
2016 zu Grunde geleqgt.

Per Eintrag in die Nutzungsschablone wird eine Oberkante baulicher Anlagen von 109,00 m
tber NN (HOohensystem DHHN 2016) als Hochstmal? festgesetzt.

TF 2.2 Die maximale zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Angabe in Metern
Uber Normalnull (109,00 m 0. NHN — H6hensystem DHHN 2016) in der aufgedruckten
Nutzungsschablone angegeben.

Damit erfolgt eine vertragliche Einordnung in die Bestandssituation.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung ist, je nach gewerblicher Ausrichtung, auch die Errichtung
technischer bzw. baulicher Anlagen der Geb&udeausrustung und Ver-/ Entsorgungstechnik
(z.B. Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen und sonstige
technische Anlagen) entsprechend aktuell gultiger Bestimmungen und Anforderungen
erforderlich. Damit liegen bestimmte Anlagen funktionsbedingt Uber der Gebaudeoberkante.

TF2.3 GemalB § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in der Nutzungsschablone festgesetzte
HochstmalR der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine,
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen und sonstige technische
Anlagen Uberschritten werden.

6.2 Bauweise (8 9 Abs. 1 BauGB und § 22 BauNVO)
Fir das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt.

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise soll eine flexible Grundsticksnutzung
mdglichst wenig eingeschrankt werden. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung des Gebietes sind nicht zu befiirchten, da die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt gelten und zu beriicksichtigen sind.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Die Bau-
grenze regelt die Anordnung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlickes Uberbaubar.
Jedoch werden dadurch die Forderungen des 8 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierte
Bebauungsplan) nicht erfullt und der aufzustellende Bebauungsplan ist als einfacher
Bebauungsplan zu behandeln. Damit wiirde sich die Zulassigkeit des Vorhabens gemaf § 30
Abs. 3 BauGB nach § 34 oder § 35 BauGB richten.

Da das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze wird in einem Abstand von 3 m zur
Grenze des Geltungsbereiches geflhrt.

Da auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zukiinftig Nebenanlage im Sinne des § 14
BauNVO (z.B. Stellplatze, Ldschteich, Versickerungsanlage, ...) zugelassen werden sollen,
wird folgende Festsetzung getroffen:

TF 3.1 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zuldssig. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Mit diesen Festsetzungen (Baugrenze und TF 3.1) erfolgt eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes. Des Weiteren wird mit der Festsetzung den geltenden
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt entsprochen.
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6.4 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutzrechtliche Verbote gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
werden erst durch konkrete Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte
durch die Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst
festzustellen, dass nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3
gegen artenschutzrechtliche Verbote flihren kann. Von daher ist die artenschutzrechtliche
Prufung eine notwendige Voraussetzung fiir die Uberwindung drohender Verbote, in dem die
Freistellung gepruft oder in eine ,Ausnahmelage” oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefihrt, deren Ergebnisse im Artenschutzfachbeitrag (Anlage 2) dargestellt sind. Die
darin bei Notwendigkeit hergeleiteten Vermeidungsmal3nahmen werden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan ibernommen werden.

Belange des Artenschutzes

Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung konnte eine Betroffenheit von Feldhamster
und Brutvogel nicht ausgeschlossen werden. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes sind
daher nachfolgend aufgefuhrte Vermeidungsmafnahmen einzuhalten.

TF 4.1 Zum Schutz des Feldhamsters ist wahrend der letzten Aktivitatsperiode der Art
unmittelbar vor Baubeginn eine Untersuchung der Flache auf Feldhamster-
vorkommen durch einen Fachgutachter durchzufihren. Die Kontrolle ist zu
dokumentieren und das Protokoll der unteren Naturschutzbehdrde vor einem Beginn
erdeingreifender MaRnahmen zu tGbergeben. Wird ein Vorkommen nachgewiesen, ist
eine Umsiedlung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

TF 4.2 Zum Schutz der Brutvogel sind Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
28. Februar und ein Entfernen des Oberbodens nur in der Zeit von September bis
Februar zuldssig.

Im Hinblick auf die Festsetzung 4.2 wird darauf hingewiesen, dass, sollte der festgesetzte
Zeitraum fir ein Entfernen des Oberbodens nicht einzuhalten ist, alternativ ein Vergramen der
Feldlerche mdglich ist. Diese MalRBnhahme wére in der dem Baubeginn vorauslaufenden
Aktivitatsperiode der Feldlerche wie folgt umzusetzen:

TF 4.3 Zum Schutz der Feldlerche ist wahrend der letzten Aktivitdtsperiode der Art im
Zeitraum vom 15. Méarz bis 15. August eine Vergramungsmalinahme umzusetzen:

Aufstellen von ca. 2 m hohen Absperrstangen mit daran befestigten und im Wind
flatternden Absperrbandern (ca. 1,5 m lang) bis spatestens 15. Marz, jeweils an der
nordlichen Grenze des geplanten Baufeldes

Abstand zwischen den Stangen ca. 10 m
Wochentliche Kontrolle der Funktionsfahigkeit der Stangen

Unmittelbar vor Baubeginn Kontrolle der Flache auf Brutansiedlung, bei
ausgebliebenen Nachweisen kdnnen die Stangen entfernt werden, der Oberboden ist
zeitnah zu entfernen

Durchfuhrung der Kontrollen durch einen Fachgutachter

Des Weiteren ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans die Eingriffsregelung nach
§ 1la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG abzuarbeiten. Ein Ausgleichserfordernis ergibt sich
aus der Erweiterung des Gewerbestandortes. Fir diese Erweiterung wird Ackerflache in
Anspruch genommen. Da diese ein hohes Ertragspotenzial aufweist, wird die Erweiterung
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lediglich fur die Bauflachen festgesetzt. Die notwendigen AusgleichsmalBhahmen werden
extern umgesetzt.

Als Ausgleichsmaflinahme wird diesem Bebauungsplan die Entwicklung einer Streuobstwiese
wie folgt zugeordnet:

TF 4.4 Dem Gewerbegebiet sind auf folgendem Flurstiick AusgleichsmalRnahme gemafr § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet:

Gemarkung Oppin, Flur 5, Flurstiicke 313/63
MaRnahmeziel: Entwicklung einer Streuobstwiese

Es handelt sich um eine MalRhahme, die bereits 2018 auf einer zuvor intensiv als Acker
genutzten Flache umgesetzt wurde. Die damit einhergehende 6kologische Aufwertung der
Flache ist vom Saalekreis als OkokontomaRnahme anerkannt und in das
Kompensationsverzeichnis aufgenommen worden. Aus diesem Okokonto wird der gemaR
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelte Ausgleichsbedarf zugeordnet. Mit der Festsetzung
der MalBnahme sowie einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt und dem
Okokontoinhaber ist der dauerhafte Erhalt der Manahme gesichert.

Darlber hinaus besteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

6.5 Hinweise
6.5.1 Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten/
Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Rahmen der Flachenentwicklung Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein einer
Altlast oder schadliche Bodenveranderung ergeben oder Hinweise auf eine Verunreinigung
des Bodenaushubs oder des Untergrundes mit Schadstoffen bestehen, ist die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Saalekreis unverziiglich und vor der Verfiillung der
Baugrube zu informieren.

6.5.2 Archéologie und Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kulturdenkmalen gem. § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt bekannt.

Da trotzdem jederzeit unerwartet archaologische Funde oder Befunde freigelegt werden
konnen, sind die ausfiihrenden Betriebe Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht zu
belehren. Nach 8§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG
LSA) sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu lassen". Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie oder von ihm Beauftragter ist zu ermoglichen.

6.5.3 Kampfmittel

Da sich das Plangebiet innerhalb eines Bereiches Dbefindet, das als
Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) eingestuft ist, ist folgender
Hinweis zu beachten:

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach § 2 Abs. 1 der
KampfM-GAVO die Arbeiten einzustellen, die Fundstelle zu sichern und die Integrierte
Leitstelle Saalekreis (ILS) oder jede Polizeidienststelle anzurufen.
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7 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4-BP 11 umfasst eine Flache von ca. 5,16 ha,
wovon im Einzelnen ausmachen:

Gewerbegebiet 51.600 m2
davon uberbaubar (GRZ 0,8) 41.280 m2
8 Planverwirklichung
8.1 Malnahmen zur Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung ergeben sich innerhalb des Plangebietes nicht.

8.2 Kostentragung

Zwischen der Stadt Landsberg und den Vorhabentragern wird ein stadtebaulicher Vertrag
geman § 11 BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 — BP 11 entstehenden oder verursachten Kosten durch
den Vorhabentrdger. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen
Planungsleistungen und die notwendigen Fachgutachten.

Daruber hinaus ist zwischen der Stadt Landsberg und den Vorhabentragern auch ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kostenerstattung flr den Erwerb der ,Okopunkte® geschlossen
worden.

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung
9.1 Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde

Negative stadtebauliche Impulse fur die Gemeinde sind durch die Planung nicht gegeben.
Vielmehr erfolgt eine stadtebauliche Sicherung eines bestehenden und verfestigten
gewerblichen Standortes im Ortsteil Niemberg.

Aufgrund der Lage des Plangebietes au3erhalb des Siedlungskernes jedoch in unmittelbarer
Néhe zu bereits bestehenden gewerblichen Ansiedlungen an der Stralle Am Guterbahnhof
sowie sudlich an der Alten ZollstraBe sind keine negativen Auswirkungen auf den
Siedlungskdrper Niemberg zu erwarten. Vielmehr erfolgt die Verfestigung des bestehenden
Gewerbegebietes ,Niemberg-Ost®. Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens wird
aufgrund der geringen Erweiterung des Standortes nicht erwartet.

9.2 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich norddstlich des Siedlungskorpers und wird derzeit bereits
grof3tenteils gewerblich genutzt.

Mit dem Bebauungsplan wird eine gewerbliche Ansiedlung gesichert und eine geringfligige
Erweiterung vorbereitet. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und
Landschaft verbunden, die durch ein Ma3nahmenkonzept auszugleichen sind.

Im Hinblick auf die Belange des besonderen Artenschutzes erfolgten parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans Erfassungen ausgewahlter Tierartengruppen und darauf aufbauend eine
artenschutzrechtliche Prufung. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan tbernommen.
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9.3 Belange der Wirtschaft

Mit dem Bebauungsplan wird ein vorhandener Gewerbestandort und die hier ansassigen zwei
mittelstdndischen Unternehmen in ihrem Bestand gefestigt. Damit wird ein wesentlicher
Beitrag zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Basis der Stadt Landsberg geleistet.

Mit der Sicherung und geringfligigen Erweiterung des Gewerbegebietes werden qualitatsvolle
Arbeitsplatze und -bedingungen gesichert und neu geschaffen.

9.4 Belange der Bevélkerung

Infolge der Sicherung und Entwicklung des Gewerbegebietes ,Niemberg-Ost® werden
regionale und wohnortnahe Arbeitsplatze vorgehalten und gesichert.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens zur Entwicklung des Gewerbegebietes ,Niemberg-Ost*
wurden bereits immissionsschutzrechtliche Vorgaben festgelegt, die einzuhalten waren und
sind. Bezlglich der Erweiterung der Produktionsstatten werden Festlegungen bzw.
immissionsschutzrechtliche Vorgaben im Rahmen des Bauantragsverfahrens getroffen.

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes auRerhalb des Siedlungskérpers Niemberg auf einer
Flache, die bereits intensiv gewerblich genutzt wird, werden die Belange der Bevdlkerung nicht
wesentlich beeintrachtigt.

9.5 Belange der Landwirtschaft

Mit dem Bebauungsplan wird ein vorhandener Gewerbestandort und die hier anséassigen zwei
mittelstandischen Unternehmen in ihrem Bestand gefestigt. Jedoch geht die geplante
Standorterweiterung zu Lasten der ackerbaulichen Nutzflache. Durch das Vorhaben werden
ca. 1,4 ha landwirtschaftliche Flache in gewerbliche Flache umgenutzt und gehen damit als
landwirtschaftliche Produktionsgrundlage verloren.

Damit ist der landwirtschaftliche gegenlber dem wirtschaftlichen Belang abzuwégen. Dem
wirtschaftlichen Belang wird aufgrund des bereits verfestigten und zu erweiternden
Gewerbestandortes der Vorrang gegeben. Die Erweiterung erfolgt nur im Umfang der
bestehenden Entwicklungsabsichten der ansassigen Unternehmen.

Es wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass es sich in Bezug auf den
Ausgangsbebauungsplan um eine behutsame Ergédnzung handelt, die zudem Kkeine
zusatzlichen ErschlieBungsmafinahmen verursacht.
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Teil B — Umweltbericht

(nach Anlage 1 zu 8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

10 Einleitung
10.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Es ist beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet Niemberg-Ost planungsrechtlich zu
sichern sowie zu erweitern.

Das Plangebiet befindet sich nordostlich des Siedlungskernes Niemberg und 6dstlich an der
Stralle Am Guterbahnhof.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl 0,8
Hohe baulicher Anlagen von max. 13,5 m

Néhere Ausfilhrung zu diesen Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie Pkt. 6 der
Begriindung, Teil A zu entnehmen.

Im Hinblick auf den Bedarf an Grund und Boden wird auf Pkt. 7 der Begriindung, Teil A
verwiesen.

10.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung flr
den Bebauungsplan und die Art der Beriucksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

10.2.1  Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach 8§ 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht berticksichtigt die Vorgaben
der Anlage 1 zum BauGB und betrachtet die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten
Umweltbelange und insbesondere die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind aufgrund seiner besonderen rdumlichen Lage auch
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA) zu beriicksichtigen. GemaR § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der
biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad sowie der Vielfalt,
Eigenart, Schonheit und des Erholungswertes von Natur und Landschatft sicherzustellen.

Der besondere Artenschutz ist in § 44 BNatSchG geregelt und wird gleichfalls in die
Umweltprufung eingestellt.
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10.2.2  Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange und insbesondere zum Umfang und
Detaillierungsgrad wird ein Scoping in Form der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher
Belange und der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Es wird auf der Grundlage vorhandener Unterlagen bzw. der derzeit vorhandenen Nutzungen
im Plangebiet davon ausgegangen, dass insbesondere folgende Aspekte in die
Umweltprifung einzustellen sind:

e Belange des Artenschutzes (besonders: Brutvogel, Zauneidechsen, Feldhamster)

10.2.3  Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung (vgl. Pkt. 3 der Begrindung, Teil A) ergeben sich
fur den Geltungsbereich keine direkten Vorgaben zu Zielen des Umweltschutzes.

Gemald den Ausweisungen im Regionalplan fur die Planungsregion Halle sind fir das
Plangebiet bzw. das Umfeld relevant:

e Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft: Gebiete nérdlich von Halle (SK)
e Vorbehaltsgebiet fir Rohstoffgewinnung: Hartgesteinslagerstatte  Niemberg-
Brachstedt-Oppin

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Landsberg ist das Plangebiet als Gewerbliche
Bauflache ausgewiesen.

11 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

11.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieRRlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht tiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrng
der Planung

11.1.1  Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst einen bereits gewerblich genutzten Standort, der im norddstlichen
Bereich erweitert werden soll. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch ein Umspannwerk,

im Osten durch Ackerflache,

im Stden durch Ackerflache,

im Westen durch die Straf3e Am Giliterbahnhof.

Die Strafle Am Guterbahnhof bindet im Siden an die Alte Zollstral3e (K 2135) ein, tber die
das Plangebiet an den (uber)regionalen Verkehr (L 141, 143, B 100, BAB 14 und BAB 9)
angebunden ist. An die StraRe Am Guterbahnhof grenzt westlich die Bahnstrecke Halle-
Magdeburg an.

Aufgrund seiner bereits bestehenden gewerblichen Nutzung ist das Plangebiet tiberwiegend
bebaut bzw. versiegelt (vgl. Anlage 1). Lediglich die nordéstliche Erweiterungsflache ist noch
unbebaut und wird ackerbaulich genutzt.
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11.1.2  Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Berucksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Verédnderung des Umweltzustandes,
erganzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

11.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlcksichtigung der
geschutzten Arten und Lebensraume nach der européischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des BNatSchG und des NatSchG LSA sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Pflanzen

Erfassungen zur Aufnahme der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen erfolgten im Mérz
2022.

Innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes sind auf unbebauten Flachen im Wesentlichen
Scherrasen angelegt. Auf einer kleinen Teilflache hat sich ein Gebusch aus uberwiegend
heimischen Arten entwickelt.

Die Erweiterungsflache wird derzeit als Intensivacker genutzt.

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung und des damit
verbundenen hohen Bebauungs-/Versiegelungsgrades als sehr gering einzuschéatzen.

Tiere

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Plangebiet, abgeleitet aus den
vorhandenen Vegetationsstrukturen, hinsichtlich vorkommender Arten eingeschatzt. Es
wurden folgende Arten bzw. Artengruppen erfasst

e Brutvogel,
e Zauneidechsen und
e Feldhamster.

Die Ergebnisse der Erfassungen sind dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen (Anlage 2)
und werden hier zusammengefasst wiedergegeben:

Brutvogel

Bei den Erfassungen ist ein Brutpaar der Feldlerche auf der Ackerflache nachgewiesen. Im
Norden grenzt an das Plangebiet eine Heckenstruktur, in der Amsel und Mdnchsgrasmiicke
bruteten. Auf den bereits gewerblich genutzten Flachen konnten lediglich mit Hausrotschwanz
und Ringeltaube zwei Brutvogelarten erfasst werden.

Im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie wird keine Art gefuhrt. Die Feldlerche ist auf den Roten
Listen Deutschlands und Sachsen-Anhalts jeweils als gefahrdet (Kategorie 3) verzeichnet.
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Zauneidechsen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Zauneidechsen nachgewiesen worden. Im
Plangebiet sind keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden.

Feldhamster

Im Rahmen der Begehungen konnten keine Nachweise von Feldhamster erbracht werden.
Das ist ursachlich auf den Anbau von Mais im Erfassungsjahr zurickzufihren. Um ein
Potenzial abzuschéatzen sind Angaben des Landesamtes fiir Umweltschutz herangezogen
worden. Demnach gibt es in einem Radius von 2.000 m um das Plangebiet Altnachweise aus
den Jahren 1999 und 2004, im Radius von 5.000 m jedoch Eintrage aus dem Jahr 2013.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete
Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.

Das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Porphyrkuppen Burgstetten
bei Niemberg“ (DE 4438 302) in einer Entfernung von ca. 1.500 m westlich des Plangebietes.
Aufgrund der geplanten Nutzung im Plangebiet und insbesondere unter Berticksichtigung des
Abstandes sind Beeintrachtigungen der Schutzziele nicht zu erwarten.

Sonstige Schutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (8 22 ff
BNatSchG) verordnet. Im Plangebiet befinden sich auch keine nach § 30 BNatSchG
geschutzten Biotope.

11.1.2.2 Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine bereits intensiv gewerblich genutzte
Flache. Die gewerbliche Nutzung soll im nordgstlichen Bereich auf einer derzeit ackerbaulich
genutzten Flache erweitert werden.

11.1.2.3 Boden

Fur eine Teilflache des Plangebietes liegt ein geotechnischer Bericht [3] vor. Diesem sind
folgende Informationen bezliglich des Bodenaufbaus zu enthehmen:

Die oberste Bodenschicht wird durch Auffiillungen und Mutterboden gebildet. Diese stehen in
einer Ma&chtigkeit von ca. 0,0 bis 1,5 m an. Darunter wird der Baugrund durch
saalekaltzeitichen = Geschiebemergel (durchsetzt mit Sandlagen und sandigen
Rinnenfillungen) gebildet. Die Schichtunterkante des Geschiebemergels war in der Endteufe
der Bohrungen von max. 5,45 m nicht erreicht.

Der mittlere, geschlossene Grundwasserdruckspiegel liegt bei ca. 2-4 m unter Flur.

Der anstehende Mutterboden ist als mafiig durchlassig zu bewerten. Die rolligen Auffiillungen,
die innerhalb der gewerblichen Bauflache zur Profilierung und als Verkehrsflachenoberbau
aufgebracht wurden, sind hydraulisch bis maRig gut leitfahig.

Witterungsbedingte Schichtwasseransammlungen oberhalb des allgemeinen
Grundwasserdruckspiegelniveaus sind bei anhaltend feuchter Witterung méglich.

Im Bereich der Ackerflache steht nattrlich gewachsener Boden an.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemar
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
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bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. naturliche Funktionen
e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und
e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
¢ Rohstofflagerstétte,
e Flache fur Siedlung und Erholung,
¢ Standort flr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
e Standort fur sonstige wirtschaftliche und o6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

In Bezug auf die naturlichen Funktionen des Bodens ist festzustellen, dass das Plangebiet
differenziert zu bewerten ist. Im Bereich der Ackerflache steht nattrlich gewachsener Boden
mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit an. Es ist hier eine Ackerzahl von 80 verzeichnet.

Uberwiegend ist der Boden jedoch durch eine Versiegelung anthropogen tberpragt. Im
Bereich der Versiegelungen sind die natirlichen Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden. Auf
Splitter- bzw. Restflachen wachsen zwar Pflanzen, der Boden ist im Zuge der
vorangegangenen Bautatigkeit aber auch tGberformt.

Es liegen keine Hinweise vor, dass auf der Flache Funktionen der Natur- und Kulturgeschichte
erfullt werden.

Im Hinblick auf die Nutzungsfunktionen sind fiir das Plangebiet die wirtschaftliche Nutzung auf
der Gewerbegebiets- und die landwirtschaftliche Nutzung auf der Ackerflache zu verzeichnen.

11.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Fur eine Teilflache des Plangebietes liegt ein geotechnischer Bericht [3] vor, dem enthommen
werden kann, dass der mittlere Grundwasserspiegel bei ca. 92 m NN und somit 2 — 5 m unter
Gelandeoberkante zu erwarten ist. Die Grundwasserflie3richtung ist nach Nordosten gerichtet.

Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Der
Landschaftsraum entwassert in die westlich flieRende Riede. Die Riede ist ein Gewasser 2.
Ordnung und entwassert grof3raumig in Richtung Nordost in die Fuhne.

11.1.2.5 Klima/Luft

Klimabestimmend fiir das Plangebiet ist die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des
Niederschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem Sommer-
regentyp zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt ca. 9°C.
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Das Klima im Plangebiet wird durch die umgebende Ackerflur bestimmt. Diese stellen
Kaltluftentstehungsgebiete dar. Aufgrund der Grole des Plangebietes wird davon
ausgegangen, dass ein Frischluftaustausch erfolgt und somit keine klimatische Vorbelastung
innerhalb des Gewerbegebietes zu verzeichnen ist.

Es sind auch keine Vorbelastungen durch Immissionen weiterer Gewerbestandorte oder durch
Verkehrstrassen zu ermitteln.

11.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

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, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild wird durch die Lage dstlich der Bahnlinie, nordéstlich des geschlossenen
Siedlungskérpers und der umgebenden Ackerflachen gepragt Da die Ackerflachen
Uberwiegend ungegliedert sind, ertffnen sich weite Sichtbeziehungen. Gliedernde Elemente
stellen die Geholze entlang der Riede im Westen sowie entlang des 6stlich verlaufenden
Feldweges dar.

Das Plangebiet weist aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung keinen
Erholungswert auf. Auch die angrenzende Ackerflur weist keine Erholungsfunktionen auf.

11.1.2.7 Mensch Gesundheit sowie Bevoélkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-/Kinder-
freundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevoélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbe-
sondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdéglichkeiten zu nennen. Daraus
abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

¢ die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich nordostlich des Siedlungskerns Niemberg und weist keinen
stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Siedlungskern auf. Sidlich des Plangebietes
befindet sich in ca. 100 m Entfernung ein Mischgebiet mit nach Norden ausgerichteten
Gewerbe und nur zu einem geringen Anteil Wohnen im Sitdwesten. Der Abstand zu dieser
Wohnnutzung betragt ca. 310 m.

Das Plangebiet weist keine Wohnfunktionen auf.

Es ist, wie bereits ausgefiihrt, keine Erholungseignung bzw. -nutzung im Plangebiet und im
Umfeld vorhanden.

11.1.2.8 Kulturgiter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Im Plangebiet sind keine archéologischen oder Bodendenkmale bekannt sowie keine
Baudenkmaler vorhanden.

11.1.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

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

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fur die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Ro6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbesténde sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fur bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvdgel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fir Bodenbriter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen groRen Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Im Hinblick auf die Schutzgter sind keine tber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen
hinaus gehenden Wirkungen zu ermitteln.

Es sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebiete betroffen.

11.1.2.10 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Derzeit wird das Plangebiet bereits gro3tenteils als Gewerbestandort genutzt. Lediglich eine
Teilflache wird ackerbaulich genutzt. Eine Einbeziehung der Ackerflache in den
Gewerbestandort wéare nicht moglich. Insofern konnten die vorhandenen Nutzungen
fortgeflihrt werden, der Status quo im Hinblick auf die Schutzgiter bleibt bestehen.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

11.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
(insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wéahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange Umweltschutzes
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

11.2.1  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, das bestehende
Gewerbegebiet planungsrechtlich zu sichern und zu erweitern. Diese Erweiterung ist mit
Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden, die zu kompensieren sind.

Vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme von Acker fiir die Gewerbegebietserweiterung ist
eine intensive bauliche Nutzung anzustreben. Ausgleichsmaf3nahmen sollen mit einem grofRen
Okologischen Neuwert diesem Bebauungsplan zugeordnet werden.

Anfallendes Niederschlagswasser sollte zurlickgehalten und beispielsweise als Loschwasser
gespeichert werden.

11.2.2  Beschreibung der infolge der Durchfiihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
Anlage 1 Nr. 2 b BauGB

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.
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11.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kénnen auf der Grundlage der Festsetzungen
Gewerbebauten sowie Verkehrs- und Lagerflachen errichtet werden. Damit sind Auswirkungen
auf die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftsbild
verbunden.

Im Plangebiet ist bereits eine Bebauung vorhanden, die weiterhin gewerblich genutzt werden
soll. Ein Rickbau bzw. Neubau der Gebaudesubstanz ist nicht vorgesehen.

11.2.2.2 Nutzung naturlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine derzeit grof3tenteils bebaute und versiegelte
Flache. Die nordostliche Teilflache ist derzeit noch unversiegelt, so dass eine bauliche
Nutzung mit einer Inanspruchnahme natirlicher Ressourcen verbunden ist.

11.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Mit dem Bebauungsplan werden zum einen bestehende Nutzungen gesichert und zum
anderen weitere gewerbliche Nutzungen vorbereitet.

Die zulassigen Nutzungen sind mit Verkehr und den damit einhergehenden Emissionen
verbunden. Aufgrund der geringen Gré3e das Plangebietes und unter Bertcksichtigung der
vorhandenen Nutzungen wird eine Erweiterung des Gewerbes nicht zu erheblichen
Mehrbelastungen fihren, die Orientierungswerte oder Schwellenwerte Uiberschreiten. Weitere
Emissionen sind nicht zu erwarten.

Angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet bzw. in dessen Umfeld sind keine
schutzbediirftigen Nutzungen vorhanden.

11.2.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
Es wird Gewerbemill anfallen. Zur Menge und zur Art liegen keine Angaben vor.

11.2.2.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

11.2.2.6 Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete (unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natirlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung naturlicher Ressourcen hat das geplante Vorhaben keine Auswirkungen.
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11.2.2.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Es konnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden.

11.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, so dass keine Einschéatzung erfolgen
kann.

11.2.3  Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kbnnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken bau-
bedingte Beeintrachtigungen nur vortibergehend wéhrend der Bauphase. Anlagebedingte
Wirkungen beschrénken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen
im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb eines Vorhabens hervor-
gerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielféltig, da diese auf alle
Schutzguter wirken kdnnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst.

11.2.3.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlcksichtigung der
geschutzten Arten und Lebensraume nach der europédischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Pflanzen

Bei einer Inanspruchnahme der Ackerflache wird baubedingt die ggf. vorhandene Vegetation
vollstdndig beseitigt. Anlagebedingt ist darlber hinaus keine weitere Beseitigung von
Vegetationsstrukturen mdglich. Es ist demnach ein Verlust an potenzieller Vegetationsflache
von ca. 13.610 m2 zu verzeichnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen sind nicht zu ermitteln.

Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans gehen bau- und anlagebedingt Lebensrdume fir
Tiere verloren. Eine Einschatzung zu betroffenen Arten ist im Ergebnis der Erfassungen
moglich. Die Ausfihrungen werden im Entwurf erganzt.

Biologische Vielfalt und Natura 2000-Gebiete

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird aufgrund der Ackernutzung im Bereich der
Erweiterung keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt haben.

Mit der geplanten Entwicklung und Erweiterung des Gewerbegebietes sind keine Wirkungen
verbunden, die wesentlich liber die Geltungsbereichsgrenze hinausgehen werden. Somit sind
auch keine Auswirkungen auf die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

11.2.3.2 Flache

Mit dem Bebauungsplan soll der vorhandene Gewerbestandort erweitert werden. Diese
Erweiterung umfasst eine Flache von ca. 13.610 m2. Fur das vorhandene Gewerbe wird mit
dem Bebauungsplan keine Erweiterung innerhalb der Betriebsflachen vorbereitet.

Satzung August 2024



Stadt Landsberg
Bebauungsplan Nr. 4 - BP 11 ,Gewerbegebiet Niemberg-Ost*, OT Niemberg 28

11.2.3.3 Boden

Mit der Erweiterung des Gewerbestandortes werden ca. 13.610 m2 bislang unversiegelte
Bodenflache Uberplant. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 betragt die zusatzliche
Versiegelung demnach ca. 10.900 m2. Jedoch werden die natlrlichen Bodenstrukturen auch
auf den verbleibenden Flachen baubedingt gestort.

11.2.3.4 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Es ist vorgesehen, das auf der
Erweiterungsflache anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und zu versickern. Nur bei
Starkregenereignissen soll der Uberlauf der Vorflut zugefuihrt werden.

11.2.3.5 Klima, Luft

Die bauliche Entwicklung der Flache wird aufgrund der Lage keine Auswirkungen auf das
Lokalklima haben.

11.2.3.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Auswirkungen auf das Landschaftshild werden aufgrund der geringen FlachengréfRe und der
Lage der Erweiterungsflache nicht wahrnehmbar sein.

Es sind mit dem Vorhaben keine Erholungsfunktionen betroffen.

11.2.3.7 Mensch, Gesundheit sowie Bevolkerung

Da im Plangebiet bzw. dessen Umfeld keine schutzbedirftigen Nutzungen vorhanden sind,
sind keine Auswirkungen zu erwarten. Auch Erholungsfunktionen werden nicht beeintrachtigt.

11.2.3.8 Kulturguter und sonstige Sachgiter
Es sind keine Kultur- und Sachguter im Plangebiet vorhanden.

11.2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Fur das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgitern am
Standort entstehenden Wechselwirkungen zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fihren
werden, die tUber das Mal3 der zu den Einzelaspekten ermittelten Auswirkungen hinausgehen.

Es werden keine Schutz- und Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten beeintrachtigt.

11.2.3.10 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Aufgrund der geringen Grol3e sowie der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Erweiterung
bestehender Nutzungen sind keine erheblichen zuséatzlichen Emissionen verbunden. Der
Bebauungsplan schrankt mit den Festsetzungen die Nutzungen nicht ein, so dass der Umgang
mit ggf. anfallenden Abfallen und Abwassern im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
zu regeln ist.
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11.2.3.11 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan schliel3t die Errichtung von Freiflachenphotovoltaikanlagen aus. Eine
Nutzung der Dachflachen zur Erzeugung von Solarstrom ist davon jedoch unberihrt. Der
Bebauungsplan trifft allerdings auch keine Festsetzung zur zwingenden Nutzung der
Dachflachen fur Solarstromerzeugung.

11.2.3.12 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter
Pflanzen und Boden verbunden, die auf die dauerhafte Inanspruchnahme von Bodenflachen
zurtickzufiihren sind.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzgiter sowie Wechselwirkungen sind nicht erheblich.
Es sind auch keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu verzeichnen.

11.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
maoglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRnahmen
wahrend der Bau- und Betriebsphase

11.3.1 Malnahmenkonzept der Eingriffsregelung

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemal § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG
im Bebauungsplan erfolgen.

Im weiteren Verfahren ist ein Ausgleichskonzept zu erarbeiten und in den Entwurf zum
Bebauungsplan zu Ubernehmen. Ziel ist es den naturschutzfachlichen Ausgleich vollstandig
nachzuweisen.

Um Belange des besonderen Artenschutzrechtes in das Aufstellungsverfahren einzustellen,
wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Die im Ergebnis abgeleiteten
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes
tbernommen. Es sind MalBnahmen zum Schutz von Brutvdgeln, insbesondere Feldlerche,
sowie des Feldhamsters festgesetzt.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaf § 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 (8 15 BNatSchG). Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
.Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im griinordnerischen MalRhahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Basis der 6kologischen 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. Fir den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bilanzierung zu entnehmen. Demnach wir die Umsetzung
des Bebauungsplans nicht zu einem zusatzlichen Eingriff im Bereich der bereits als Gewerbe-
grundstucke genutzten Flachen fuhren. Die Bilanz fiir diese Teilflachen ist ausgeglichen.

Erst die Uberplanung der unmittelbar angrenzenden Ackerflachen ist mit Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden. Um das Ausgleichserfordernis dem jeweiligen Eigentimer
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zuordnen zu kénnen, ist die Eingriffsflache entsprechend gesplittet worden.

In der Summe ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 49.010 Biotopwertpunkten. Zur
Kompensation wird die Entwicklung einer Streuobstwiese in der Gemarkung Oppin diesem
Bebauungsplan zugeordnet, vgl. Festsetzung 4.4.

Mit der Zuordnung der AusgleichsmalRnahme kann der Eingriff vollstandig kompensiert
werden.

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Biotop- und Nutzungstyp Wert- | Flachengrof3e in m2 |Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
Bestehendes Gewerbegebiet
BS Gebaude, bauliche Anlagen 0 18.965 - - -
VSB  Verkehrsflachen, versiegelt 0 12.650 - - -
GSB  Scherrasen 7 4.830 - 33.810 -
HYA  Geblsch frischer Standorte 20 925 - 18.500 -
(BS) Feuerloschteich 0 580 - - -
BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 30.360 - -
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfl. 7 - 7.590 - 53.130
Summe 37.950 37.950 52.310 53.130
Erweiterung Briininghoff
Al Intensivacker 5 5.504 - 27.520 -
BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 4.403 - -
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfl. 7 - 1.101 - 7.706
Summe Enneiterungsflache 5.504 5.504 27.520 7.706
Ausgleichsbedarf Fa. Brininghoff -19.814
Enweiterung Roggemann
Al Intensivacker 5 8.110 - 40.550 -
BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 6.488 - -
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfi. 7 - 1.622 - 11.354
Summe Emeiterungsflache 8.110 8.110 40.550 11.354
Ausgleichsbedarf Fa. Roggemann -29.196

11.3.2 Maflnahmen zum speziellen Artenschutz

MalRnahmen fir den Artenschutz werden zum Schutz von Brutvégel und des Feldhamsters im
Bebauungsplan  festgesetzt. Damit wird ein  Eintreten  artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden.

11.3.3 MafRnahmen zum Immissionsschutz / Emissionsschutz

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine MafRnahmen im Hinblick auf den
Immissionsschutz notwendig.
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11.3.4  Sonstige Malinahmen

Es hat sich im Ergebnis der Umweltprufung keine Notwendigkeit fiir sonstige Malinahmen zum
Umweltschutz ergeben.

114 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Planungsalternativen, so ist bereits ausgefuhrt, gibt es hinsichtlich des Standortes fiir dieses
Plangebiet nicht (vgl. hierzu Pkt. 5.4).

Daraus ergibt sich auch, dass es auch hinsichtlich der Planinhalte, hier insbesondere zur
Festsetzung eines Gewerbegebietes, keine Alternative gibt.

115 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des
Umweltschutzes und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem aufzustellenden Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzguter einschlieBlich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB
sind nicht zu erwarten. Es sind aus den vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfélle oder
Katastrophen abzuleiten.

12 Zuséatzliche Angaben
12.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

12.1.1  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht des Umweltschutzes sowie insbesondere von Natur
und Landschaft wurden die Schutzgtter erfasst und bewertet.

Es erfolgten Erfassungen der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen. Die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt gefihrt.

Des Weiteren werden vorkommende Tierarten parallel erfasst.

12.1.2  Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

12.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

12.2.1  Absicherung der Mal3Bhahmen

Eine Absicherung von MafRnahmen, die im Ergebnis der Umweltprifung einzuhalten sind, ist
nicht notwendig.
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12.2.2  Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend 8§ 4 Abs. 3 BauGB haben die Behodrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behdrden aul3erhalb der Stadt-
verwaltung als auch die unteren Behdrden in der Kreisverwaltung. Die Uberwachung
(Monitoring) der Auswirkungen erfolgt durch die Stadtverwaltung zusammen mit dem
Umweltamt des Landkreises. Ein Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen
und Erhebungen (wie Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Luftbildbefliegung etc.), die im
Rahmen regelmafiger Umweltdatenerhebung und -berichterstattung durchgefuihrt werden.
Dadurch ist auch die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke
Unsicherheiten bei den Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe
Betroffenheiten zu erwarten, kénnen gezielte Einzelliberprifungen veranlasst werden.
Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und Hinweise von Blrgern.

12.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst ein bereits bestehendes Gewerbegebiet sowie eine
Erweiterungsfliche. Das bestehende Gewerbegebiet ist vollstdndig bebaut. Die
Erweiterungsflache wird bislang als Intensivacker genutzt.

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, das bestehende Gewerbegebiet sowie die
Erweiterung planungsrechtlich zu sichern.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind nach Auswertung vorhandener Unterlagen
Auswirkungen auf Pflanzen und Boden verbunden. Der Umfang dieser Beeintrachtigungen
wurde ermittelt. Der Ausgleich erfolgt tUber eine aul3erhalb des Geltungsbereichs in der
Gemarkung Oppin hergestellte Streuobstwiese.

Im Hinblick auf Belange des Artenschutzes wurden im Ergebnis einer artenschutzrechtlichen
Prifung MalRnahmen abgeleitet und im Bebauungsplan festgesetzt.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans und unter
Beachtung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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