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Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" - Stadt Kroppenstedt

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Abs. 2
des Gesetzes 23.07.2026 (BGBI. I. 2025 Nr. 226)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr. 176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes 12.08.2025 (BGBI. I. Nr. 189)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2025 (GVBI. LSA S. 834).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Ostlich des bebauten Stadtgebietes der Stadt Kroppenstedt befindet sich an der LandesstraBe
L 66 das Betriebsgelande der Firma Containertransporte Wesseler GmbH. Der Standort wurde
seit 1990 auf einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshof entwickelt. Aufgrund der fehlen-
den Rechtsgrundlagen fir die gewerbliche Nutzung wurde in den Jahren 1998/1999 der Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet Wesseler aufgestellt, der zum Zeitpunkt der Aufstellung nicht ausge-
fertigt wurde. Eine Fehlerbehebung durch eine nachtragliche Ausfertigung im Jahr 2025 und die
rickwirkende Inkraftsetzung zum 14.10.1999 wurde durch den Landkreis Bdrde nicht anerkannt,
da die ErschlieBung des Gebietes abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
hergestellt wurde. Aufgrund der dezidierten Festsetzung der Zufahrt im Plan, die keiner Befreiung
zuganglich sei, kann nach Einschatzung des Landkreises Borde der Bebauungsplan nicht nach-
tréglich in Kraft gesetzt werden. Zur Vermeidung des Rechtsweges hat die Stadt Kroppenstedt in
Abstimmung mit der betroffenen Firma beschlossen, den Bebauungsplan neu aufzustellen. Dies
erfolgt in einem Verfahren ohne Bezug auf die Rechtskraft des bisherigen Bebauungsplanes, so
dass ein Bauleitplanverfahren mit Umweltprifung durchzufihren ist.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Westliche Bdrde
stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Im bisher fortgeltenden Flachennutzungsplan
der Stadt Kroppenstedt ist die Flache Uberwiegend bis auf die westlichen Randbereiche als
Gewerbegebiet dargestellt. Die Abweichungen bleiben im Rahmen des Entwickelns aus dem
Flachennutzungsplan.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Westliche Bérde
sieht neben dem Gesamtgebiet des Bebauungsplanes zusatzlich Erweiterungsflachen nach
Westen als gewerbliche Bauflachen vor. Die Erweiterungsflachen sind nicht Gegenstand des vor-
liegenden Verfahrens. Planungsziel des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost"
ist die Sicherung einer bestandsorientierten Entwicklung des Betriebes auf dem bestehenden

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, AbendstraBe 14a, 39167 Irxleben Seite 3




Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" — Stadt Kroppenstedt

Betriebsgelande. Auf Grundlage der Einschatzung des Landkreises Bérde ist hierflr die Auf-
stellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes:

e Sicherung einer Entwicklung des Betriebes am bestehenden Betriebsstandort (Belange der
Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

« Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

»  Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Fl&dchen des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der festgesetzten StraBenverkehrs-
flachen im Besitz des Betriebes.

2.2, Beurteilungsrahmen des vorliegenden Planverfahrens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der fir
die Entwicklung des Gebietes Rahmensetzungen vorgibt, ohne das konkrete Vorhaben verbind-
lich festzusetzen. Als Bezeichnung wurde daher eine nicht betriebsbezogene Bezeichnung des
Bebauungsplanes gewahilt.

Konkrete betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht Gegenstand der Beurteilung im Bauleitplan-
verfahren. Sie werden im Rahmen gegebenenfalls erforderlich werdender Umweltvertréaglich-
keitsprifungen und Verfahren nach BImSchG fiir Vorhaben im Plangebiet behandelt. Gegen-
stand der Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die plange-
gebenen Auswirkungen, das heif3t, die Auswirkungen, die bei typisierender Betrachtung durch
die Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Gewerbebetriebe entstehen
kénnen. Dies sind vor allem die Flacheninanspruchnahme (Eingriffsregelung) und das Entstehen
gebietstypischer L&rmemissionen. Dabei sind vor allem die Auswirkungen mafBgebend, die allein
auf Grundlage der bauplanungsrechtlichen Festsetzung der Emissionskontingente méglich sind
(bodenrechtlicher Bezug) und keiner weiteren Untersuchung in einem Verfahren nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz oder in einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Osten der bebauten Ortslage der Stadt Kroppenstedt stidlich der
LandesstraBe L 66. Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande der Containertransporte
Wesseler GmbH und zwei stadtische Flachen im Bereich der Zufahrten.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 11 (Flur 10) und 3 (Flur 11), dabei wurde im
Zufahrtsbereich das Flurstiick 3 in den Geltungsbereich einbezogen

« im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 268/5 (Flur 11)

e im Siden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 60 (Flur 11) und 70 (Flur 10), das Flurstiick
70 wurde im Zufahrtsbereich zum Hakeborner Weg in den Geltungsbereich einbezogen

* im Westen durch die Ostgrenze des Flursticks 63, die Sidgrenze des Flurstiicks 39 (Flur 10)
und die bis zur Sltdgrenze des Flurstlicks 39 verlangerte Ostgrenze des Flurstiicks 35/1
(Flur 10)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Angrenzende Nutzungen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind:

im Norden die LandesstraBe L 66 und nérdlich Ackerflachen und ein Garten im AuBenbereich
im Westen Grinlandflachen

im Slden ein landwirtschaftlicher Weg und sidlich eine nur noch teilweise genutzte Klein-
gartenanlage und Ackerflachen

im Stidwesten Wohnnutzungen am Hakeborner Weg (ehemalige Kleinsiedlung)

im Westen Ackerflachen

Schiitzenswerte Nutzungen im Sinne des Bundes-Immisionsschutzgesetzes befinden sich im
Umfeld des Plangebietes im Stidwesten mit der Siedlung am Hakeborner Weg. Aufgrund der
Nahe zum vorhandenen Gewerbegebiet ist die Flache als Gemengelage einzustufen.

2.4,

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt Kroppenstedt in der Fassung 2. Anderung aus
dem Jahre 1999 stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet dar. Der Bebauungsplan wird aus dieser
Fassung des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Westliche Borde ist das Plan-
gebiet ebenfalls als gewerbliche Bauflache dargestellt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan 2025 (REP MD) vom 15.07.2025
und im sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur -
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel far
die Planungsregion Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Das Kapitel 5.4 wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.09.2022 aus dem Regionalen Entwicklungsplan
herausgel®st. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Energie in der Planungs-
region Magdeburg" weitergefuhrt. Ein Planentwurf hierfir wurde am 19.02.2025 beschlossen.
Die Landesregierung hat mit Kabinettsbeschluss vom 02.06.2026 den finalen Entwurf des neuen
Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt mit Umweltbericht dem Landtag zur Einver-
nehmensherstellung geman § 8 Abs. 4 LPlanG LSA zugeleitet. Der Landtag hat das Einver-
nehmen mit dem finalen Entwurf des Landesentwicklungsplans 2026 des Landes Sachsen-Anhalt
einschlieBlich Umweltbericht am 24.06.2026 bezogen auf die zugrunde liegende Ausschuss-
drucksache hergestellt. Die Entwirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
die geméan § 3 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als
"sonstige Erfordernisse der Raumordnung” in den Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen
zu bertcksichtigen sind.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die Festsetzung flr einen bestehenden
Betrieb. Wesentliche Auswirkungen auf raumordnerische Belange sind durch die Entwicklung auf
dem im Bestand genutzten Gewerbegrundstiick nicht zu erwarten. Aufgrund bestehender
baulicher Nutzungen sind die Belange des Vorbehaltsgebietes fir die Landwirtschaft nicht
erheblich betroffen.

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, AbendstraBe 14a, 39167 Irxleben Seite 6




Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" — Stadt Kroppenstedt

3. Bestandsaufnahme
3.1. GréBe des raumlichen Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Das Plangebiet der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" an der LandesstraBBe
L 66 umfasst insgesamt eine Flache von 6,13 Hektar. Davon werden 6,06 Hektar als Gewerbe-
gebiete festgesetzt.

Das Plangebiet wird im Bestand gewerblich genutzt. Es umfasst das Betriebsgelédnde der Firma
Containertransporte Wesseler GmbH und die Anschlisse an die LandesstraBe L 66 und den
Hakeborner Weg.

3.2 Bodenverhaltnisse

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der Bodenbelastungen und
die Tragfahigkeit des Bodens. Fir die Bedeutung der Bodenfunktion fiir Natur und Landschaft
wird auf den Umweltbericht verwiesen.

GemalB dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt kommen im betreffenden Bereich unter der Gelande-
oberkante Verwitterungsformen des unteren Keupers (Tone und Sandstein) vor, welche von einer
Léssschicht (teilweise Schwemmldss) Uberlagert werden. GemaB der Stellungnahme des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen (LAGB) wird der tiefere geologische Untergrund im
stdwestlichen Eckbereich des Vorhabens auch aus Gesteinen des Mittleren Muschelkalkes
gebildet, die potentiell subrosionsgeféahrdete Horizonte aufweisen. Aufgrund des Vorhandenseins
dieser Horizonte und durch den entsprechenden Aufbau des Untergrundes liegt hier eine poten-
tielle Geféahrdung durch Subrosion vor.

Durch den Kontakt mit Wasser kommt es zur Aus- bzw. Ablaugung (Verkarstung, Subrosion) der
wasserléslichen Gesteine, wodurch sich darin Hohlrdume bilden kénnen, die in Abhangigkeit von
den gebirgsmechanischen Eigenschaften der Deckschichten bei ihrem Verbruch an der
Erdoberflache zu Erdfallen oder lokale Senkungen fihren.

Konkrete Hinweise auf Subrosionsauswirkungen, wie Erdfélle oder lokale Senkungen, sind im
Fachinformationssystem Georisiken des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen im Bereich
des Standorts und in der naheren Umgebung (< 1 Kilometer) bisher nicht dokumentiert, so dass
eine Geféhrdung derzeit als gering eingeschatzt wird.

Ausweislich der digitalen geologischen Karte kann oberflachennah Léss vorkommen, der auf-
grund seiner hohen Porositét leicht Wasser aufnimmt. Mit steigender Wasseraufnahme kommt
es zu Konsistenzverdnderungen bis hin zur Verflissigung, was zu Setzungen an Bauwerken
(Rissbildungen) fihren kann. Bei konzentriert eindringendem Wasser kénnen innerhalb des
Lésses Senkungen oder bei hohen FlieBgeschwindigkeiten auch Ausspllungen (innere Erosion)
verursacht werden.

Um eine konkrete Aussage zur Tragféhigkeit des Bodens geben zu kénnen, wird empfohlen eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 durchfihren zu lassen.

Die Bedingungen fur eine Niederschlagswasserversickerung sind im Plangebiet ungunstig. In
regenreichen Jahreszeiten besteht die Gefahr von Staundsse. Durch eine Versickerung von
Oberflachen- bzw. Traufenw&ssern im Bereich von baulichen Anlagen kdénnen Schaden
verursacht werden. Untergrundversickerungen von Wasser sollten deshalb in Gebieten mit
Léssverbreitung nicht in der Nahe baulicher Anlagen vorgenommen werden. Bei vorgesehenen
Wasserversickerungen sollte die Wasseraufnahmeféhigkeit des Untergrundes im Rahmen der
Baugrunduntersuchung Gberprift werden.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen sollte beachtet werden, dass es zu keiner Beein-
flussung der innerhalb des Mittleren Muschelkalkes vorhandenen wasserldslichen Gesteine
kommt, da dies zu einer Beschleunigung der Subrosion fuhrt und damit die Erdfallgefahrdung
erhdht wird. Es wird empfohlen durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes,
eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung, vorab standortkonkret zu prifen, ob die fir
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eine Versickerung des Niederschlagswassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen
entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 gegeben sind, um Vernassungsprobleme zu vermeiden.

Altlasten

Das Plangebiet wird aufgrund der ehemaligen Nutzung als landwirtschaftlicher Betriebshof als
archivierte Altlastenverdachtsflache eingestuft. Hieraus resultieren keine erkennbaren Aus-
wirkungen auf die gewerbliche Nutzung.

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke 64, 65, 188, 189 der Flur 10 und fir die Flurstiicke 4 und 267/5 der Flur 11
wurde durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet
sein kénnten, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie
hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von
Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schéaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S. 167 ff.)
hingewiesen.

3.3. Belange der Archéologie

Im Geltungsbereich befindet sich ein gemafi § 2 DenkmSchG LSA geschitztes, archdologisches
Kulturdenkmal (Siedlung - Mittelalter). Bei dem Kulturdenkmal handelt es sich um eine mittel-
alterliche Wistung, deren Name nicht eindeutig Ubermittelt ist. Bei Wiistungen handelt es sich
um Ortschaften, die schon im Mittelalter aufgegeben und verlassen wurden. Die Griinde hierflr
liegen oft in kriegerischen Handlungen oder verheerenden Seuchen. Derartige Fundstellen sind
Bodendenkmale, die Zeugnis von der mittelalterlichen Aufsiedlung und den herrschaftlichen und
wirtschaftlichen Strukturen dieser Zeit ablegen. Sie besitzen daher eine liberaus hohe Bedeutung
fUr die regionale und Uberregionale Geschichte. Bei BaumaBnahmen im Bereich der Wiistung ist
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit Hinterlassenschaften der damaligen
Besiedlung zu rechnen.

Sollten neben der Festschreibung des Status quo erweiternde BaumaBnahmen mit Bodenein-
griffen geplant werden, kénnen diese zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrach-
tigungen des Kulturdenkmales fUhren. Aus facharch&ologischer Sicht kann weiteren Boden-
eingriffen nur unter der Bedingung zugestimmt werden, dass vorgeschaltet zur BaumaBnahme
entsprechend § 14 Abs. 9 eine fachgerechte arch&ologische Dokumentation nach den derzeitig
glltigen Standards des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archdologie durchgefihrt wird
(Sekundarerhaltung).

Die Dokumentation ist gemaB § 5 Abs. 2 DenkmSchG LSA durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologie durchzufihren. Die Ausfiihrungen zur erforderlichen
archdologischen Dokumentation (Gelandearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorische
Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftichen Vereinbarung zwischen dem
Bauherrn und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen. Dabei gilt fir
die Kostentragungspflicht entsprechend DenkmSchG das Verursacherprinzip. Die Vereinbarung
ist in Kopie der unteren Denkmalschutzbehérde nach Unterzeichnung, jedoch spatestens mit der
Baubeginnanzeige zu Uberreichen.
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4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll im Geltungsbereich eine Nutzung erreicht
werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 2.1. dargelegt wurden. Im Folgen-

den wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu er-
reichen.

4.1, Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung findet fir die geplanten Bauflachen der § 8
Abs. 1 BauNVO Anwendung. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Dies entspricht dem Planungsziel fiir die Aufstellung
des Bebauungsplanes und der Eignung des Standortes aufgrund der Entfernung zu den be-
bauten Flachen sidwestlich des Hakeborner Weges.

Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich belédstigend" wird in der Praxis nach
den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorgenommen. Erhebliche
Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Guter oder Werte des Einzelnen oder der Allge-
meinheit mehr als geringfligig verletzt werden.

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie den
ganzen Umsténden nach Uber das zumutbare MaB hinausgehen. Es reicht dabei aus, dass Ge-
werbebetriebe Nachteile oder Belastigungen der genannten Art an den maBgeblichen Immis-
sionsorten zur Folge haben kénnen.

In Gewerbegebieten sind zuléssig:

« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
«  Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

« Tankstellen

* Anlagen fur sportliche Zwecke

ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

*  Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

* Vergnugungsstéatten

GemaBi § 1 Abs. 6 BauNVO kann festgesetzt werden, dass ausnahmsweise zulassige Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Diese Festsetzung wurde fir Vergnigungs-
statten getroffen, da diese nicht den planerischen Zielen der Stadt Kroppenstedt fir die Ent-
wicklung des Standortes entsprechen.

Die Abstéande zwischen den Gewerbegebieten und den Wohngebauden stidwestlich des Hake-
borner Weges betragen ca. 70 Meter. Da das Gewerbe und das Wohnen im Bestand vorhanden
sind, handelt es sich um eine Gemengelage. Als mafBgebliche Beurteilungspegel an den néchst
gelegenen Wohngebauden sind gemafi TA Larm 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einzuhalten.
Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet wird hierdurch die mégliche gewerbliche Nutzung im
Sudwesten des Plangebietes eingeschrankt. Da im Gewerbegebiet nur ein Betrieb angesiedelt
ist, sind Festsetzungen im Bebauungsplan fir Emissionskontingente nicht erforderlich. Fir eine
solche Festsetzung besteht nur dann ein Erfordernis, wenn mehrere Betriebe in einem Baugebiet
Larm erzeugen und im Einzelgenehmigungsverfahren zu befirchten ist, dass einzelne Betriebe
die zulassigen Beurteilungspegel an den maBgeblichen Immissionsorten ausschépfen und fir
andere Betriebe keine Entwicklungsmdglichkeiten gegeben sind. Bei der vorliegenden Situation,
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dass das Plangebiet durch einen Betrieb genutzt wird, kann die Beurteilung im Einzelge-
nehmigungsverfahren erfolgen, da eine Einschréankung Dritter nicht zu erwarten ist.

Die Beschrankungen beziglich der Schadstoffemissionen geman TA Luft und der Geruchsbe-
lastigungen gemaf der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) erfolgt in Einzelgenehmigungsver-
fahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Eine allgemeine Beschrénkung ist nicht erfor-
derlich, da nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz durch nicht genehmigungspflichtige An-
lagen in Gewerbegebieten aufgrund des Abstandes zu den Immissionsorten keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Ausschluss von Photovoltaik-Freiflachenanlagen

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Sicherung von Arbeitsplatzen
und die Fortentwicklung des bestehenden Betriebes. Ziel der Stadt Kroppenstedt ist es, die voll-
standig und gut erschlossenen, in unmittelbarer Nahe zur BundesstraBe B81 gelegenen Ge-
werbeflachen von Photovoltaik-Freiflachenanlagen freizuhalten.

Freiflachenphotovoltaikanlagen weisen die Besonderheit eines hohen Flachenbedarfes auf und
sind nicht oder nur in sehr geringem Umfang mit der Schaffung von Arbeitsplatzen verbunden.
Sie eignen sich daher nicht fir die Gebiete, die verkehrlich gut erschlossen sind und eine be-
sondere Eignung fir intensiv genutzte und mit entsprechendem Zufahrtsverkehr verbundene Ge-
werbebetriebe aufweisen.

Die vorstehende Grundkonzeption beinhaltet eine Gliederung der Baugebiete nach den Betriebs-
eigenschaften von Gewerbebetrieben gemal § 1 Abs. 4 BauNVO mit besonderem Bezug auf
flachenintensive Freiflachenphotovoltaikanlagen im Verhalinis mehrerer Gewerbe- und Industrie-
gebiete der Stadt Kroppenstedt untereinander. Keine Einschrankungen diesbeziiglich weisen die
gewerblichen Bauflachen im Norden von Kroppenstedt auf. Sie sind Bestandteil dieser
Gliederung.

Der Ausschluss betrifft ausschlieBlich die durch besonderen Flachenbedarf gekennzeichneten
Photovoltaik-Freiflachenanlagen. Anlagen auf Dachern sonst gewerblich genutzter Geb&ude
bleiben weiterhin allgemein zulassig, da sie keinen Flachenbedarf auslésen. Kleinflachige
Photovoltaik-Freiflachenanlagen als Nebenanlagen von Betrieben bleiben ausnahmsweise zu-
I&ssig, soweit sie der betrieblichen Energiegewinnung dienen und dem Betrieb flachenmaBig
untergeordnet sind. Dies ist sinnvoll, da sich der Ausschluss auf die besondere betriebliche Eigen-
schaft einer hohen Flacheninanspruchnahme stiitzt und somit kleinflachige, untergeordnete
Photovoltaik-Freiflachenanlagen nicht von dieser Zielstellung erfasst werden.

4.2, MaB der baulichen Nutzung

Um das Mal der baulichen Nutzung fiir den Geltungsbereich zu definieren, wurden die Grund-
flachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und die zu-
I&ssige Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Dies entspricht dem Regelungsumfang geman § 16
Abs. 3 BauNVO.

4.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fir das Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
dem Richtwert gemaf § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete. Der Gesamtversiegelungsgrad ist ge-
mani § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ebenfalls auf 0,8 begrenzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die Grundstlcksflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO angeflhrten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu 80% versiegelt werden.
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Aufgrund der vorhandenen ungulnstigen Bodenverhaltnisse soll das Niederschlagswasser még-
lichst groBflachig zur Versickerung gebracht werden. Zur Verminderung von Vollversiegelungen
und Férderung von Teilversiegelungen wurde festgesetzt, dass diese nur multipliziert mit ihren
Abflussbeiwert auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind.

4.2.2. Anzahl der Vollgeschosse, Geschossfldchenzahl

Die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt im Hinblick auf die allgemeinen Bedirfnisse
von Gewerbebetrieben mit maximal zwei Vollgeschossen. Derzeit ist nur eine eingeschossige
Bebauung vorhanden. Die Zweigeschossigkeit ermdglicht neben den Hallenbauten die Errichtung
von zweigeschossigen Sozialbauten oder Blrogebduden. Die Begrenzung der Anzahl der
Vollgeschosse erfolgt, um nicht durch vielgeschossige Biirogebaude eine Nutzungsdichte zu
erhalten, die dem landlichen Standort nicht entspricht. Ausnahmen wurden fiir besondere betrieb-
liche Bedurfnisse vorgesehen, die jedoch nur in dem Rahmen zugelassen werden kénnen, dass
bei einer GRZ von 0,8 im Durchschnitt nur zwei Vollgeschosse (GFZ 1,6) entstehen kdnnen.
Hierdurch wird dem Anliegen der Regulierung der Nutzungsdichte ebenfalls Rechnung getragen.
Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend mit 1,6 festgesetzt.

4.2.3. Hobéhe baulicher Anlagen

Die zusatzliche Festsetzung der H6he baulicher Anlagen ist fiir das Gewerbegebiet zweckmaBig,
da Uber Geschossigkeiten in Gewerbegebieten meist keine hinreichende Begrenzung der Héhe
baulicher Anlagen gewahrleistet ist. Ein Beispiel hierfir sind Hochregallager mit einer Héhe von
Uber 40 Metern mit einem Vollgeschoss. Die Begrenzung der zulédssigen Héhe soll erhebliche
Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes verhindern. Die Héhe von 18 Metern entspricht den
betrieblichen Anforderungen der bestehenden Firma.

Die Festsetzung der zuladssigen Gesamthéhe fiir das Gewerbegebiet bezieht sich auf die Ober-
kante der jeweiligen baulichen Anlage (vergleiche Planzeichenerklarung des Bebauungsplanes)
und auf den unteren Bezugspunkt. Dieser wurde mit 100 Meter Gber NHN festgesetzt, dies ent-
spricht der mittleren H6he des Baugrundstticks.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der H6hen bei betriebstechnologischen Erforder-
nissen zugelassen werden. Dies ist sinnvoll, um grdBere bauliche Anlagen nicht grundsatzlich
auszuschlieBen, falls die Vorhaben im Zusammenhang mit der Lagerung und dem Umschlag von
Gutern oder der Verarbeitung von Produkten erforderlich werden. Die Stadt Kroppenstedt kann
damit das Erfordernis im Einzelfall gegentber den Belangen des Landschaftsbildes gewichten.

4.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die An-
ordnung der Baukdrper im Plangebiet weitgehend offen halten. Der Abstand nach Siden und
Osten wurde mit 5 Meter festgesetzt. Er soll im Stiden der Erhaltung der vorhandenen Baumreihe
aus Platanen auf dem sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Weg ermdglichen. Nach
Westen sind Erweiterungen des Gebietes vorgesehen. Hier soll die Option fir eine
gegebenenfalls notwendige Erweiterung des Betriebsgelandes erhalten werden.

Im Norden westlich der Zufahrt zum Grundstiick und im Westen begrenzen vorhandene Gehdlz-
anpflanzungen das Gebiet. Diese sollen erhalten bleiben. Um eine Beeintréachtigung der Entwick-
lung zu verhindern, wurde ein Abstand der Uberbaubaren Flachen von 3 Meter festgesetzt.
Weiterhin ist nach Norden der Bauverbotsbereich entlang der LandesstraB3e L 66 nach § 24 StrG
LSA zu bertcksichtigen. Die Baugrenze wurde so festgesetzt, dass dieser Streifen auBBerhalb der
Uberbaubaren Flachen bleibt.
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Die Stellung der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten richtet sich nach den betrieblichen
Erfordernissen und bedarf nicht der Steuerung durch den Bebauungsplan. Baulinien waren nicht
festzusetzen. Eine Bauweise wurde nicht festgesetzt. Die Geb&ude kdnnen in offener oder ge-
schlossener Bauweise bzw. davon abweichend errichtet werden.

44. StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Das Gewerbegebiet wird von der Landesstra3e L 66 von Norden erschlossen. Die Landesstral3e
L 66 wurde hierfar durch Abbiegespuren aufgeweitet. Es besteht eine genehmigte Sonder-
nutzungserlaubnis fir die Zufahrt zum Plangebiet. AuBerhalb dieser genehmigten Zufahrt wurden
weitere Zufahrten nach Norden ausgeschlossen.

Zwischen der LandesstraBe L 66 und dem Gewerbegebiet befindet sich das Flurstiick 3 (Flur 11)
im Eigentum der Stadt Kroppenstedt. Es umfasst Teile des StraBenraumes der LandesstraBBe
L 66 mit einer Entwéasserungsmulde und Geholzpflanzungen. Im Zufahrtsbereich wurde das Flur-
stlick im den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

Die Adresse des Gewerbegrundstlicks Hakeborner Weg 6 nimmt Bezug auf die zweite Zufahrt
vom Hakeborner Weg. Diese dient im Bestand ausschlieBlich der Zufahrt der Arbeitskréafte mit
Pkw zum Gewerbegrundstlck. Dies soll zukiinftig nicht gedndert werden. Es wurde daher textlich
festgesetzt, dass Zufahrten Uber die festgesetzte StraBenverkehrsflache vom Hakeborner Weg
nur fir Kraftfahrzeuge bis 3,5 Tonnen Gesamtgewicht zulassig sind.

4.5. Flachen, die von Hochbauten, Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren
Umfangs freizuhalten sind, zustimmungspflichtiger Bereich

GemaB § 24 des StraBengesetzes Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) besteht eine Bauverbots-
zone entlang der LandesstraBBe L 66 in einer Breite von 20 Meter gemessen von der dufB3eren
Begrenzung der befestigten Fahrbahn. Diese reicht in das Plangebiet hinein.

Die Errichtung von Hochbauten jeglicher Art, Abgrabungen und Aufschittungen gréBeren Um-
fangs sind innerhalb dieser Flache unzuldssig. Innerhalb der Flache befindet sich im Bestand die
Einfriedungsmauer 6stlich der Zufahrt und westlich der Zufahrt ein Wall. Die Einfriedungsmauer
hélt einen Abstand zur Fahrbahnbegrenzung von 9 Meter ein. Die LandesstraBenbaubehdrde
fordert mindestens 7,5 Meter. Der Wall westlich der Zufahrt ist 6rtlich vorhanden, eine Neuerrich-
tung ist nicht vorgesehen. Der Ldschwasserteich befindet sich auBerhalb des Bauverbots-
bereiches auch dieser ist im Bestand vorhanden. Die Baugrenze wurde so eingeordnet, dass sie
sich auBerhalb des Bauverbotsbereiches befindet.

GemaB § 24 StrG LSA besteht darlber hinaus ein zustimmungspflichtiger Bereich bis zu einem
Abstand von 40 Metern von der duBeren Grenze der befestigten Fahrbahn. Auf diese Zu-
stimmungspflicht wird hingewiesen. Der Bereich wurde im Bebauungsplan gekennzeichnet.

4.6. Flachen mit Bindungen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Norden westlich der Zufahrt zum
Grundstlick ein dicht bepflanzter Wall. Auf dem Flurstlick 187 wurde im Jahr 1998 eine 20 Meter
breite Anpflanzung zur Kompensation fir die Inanspruchnahme des Flurstiicks 267/5 (Flur 10)
angelegt. Diese Begriinungen sollen erhalten werden. Sie wurden zur Erhaltung festgesetzt. Die
Anpflanzungen bestehen Uberwiegend aus einheimischen Laubgehdélzen und haben eine hohe
Bedeutung fir den Artenschutz.

Das Gebiet wird nach Osten durch eine Baumreihe auf dem Flurstiick 64 (Flur 10) eingegrint.
Diese Baumreihe wurde zur Erhaltung festgesetzt.
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Weitere Pflegegrinflachen befinden sich um den Ldschwasserteich im Nordwesten und im
Norden der Flurstiicke 64, 65 und 188 (Flur 10). Diese stellen den nicht versiegelbaren Anteil der
gewerblichen Flachen mit der Nebenanlage des Léschwasserteiches dar. Hierfir ist keine ge-
sonderte Festsetzung im Bebauungsplan erfordern, da dies Uber die Grundflachenzahl und die
textliche Festsetzung in § 2 Absatz 2 gesichert wird. § 2 Absatz 2 regelt, dass diese von Bebauung
und Versiegelung freizuhalten und als Pflegegrinflachen zu entwickeln sind.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine ErschlieBungsmaBnahmen. Der Be-
bauungsplan dient der Sicherung und Fortentwicklung des Gewerbestandortes innerhalb der be-
stehenden Grenzen.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

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

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

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

- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommunika-
tionsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung, Belange des Verkehrs

Die straBenseitige ErschlieBung des bestehenden Gewerbegebietes ist im Bestand vorhanden.
Sie erfolgt Uber einen als Sondernutzung genehmigten Anschluss an die LandesstraBe L 66 tber
einen ausgebauten Knotenpunkt und einen Anschluss fir Pkw vom Hakeborner Weg.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die LandesstraBBe L 66. Entlang der LandesstraBBe L 66
besteht eine Bauverbotszone in einer Breite von 20 Meter gemessen vom duBeren Fahrbahn-
rand. GemaB § 24 StrG LSA bedirfen im Abstandsbereich von bis zu 40 Meter von der Landes-
straBe die Errichtung, die Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung oder Zustimmung des StraBenbaulasttragers.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung in Kroppenstedt ist der Wasser- und Abwasserzweck-
verband Bode-Wipper mit Sitz in StaBfurt. Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung
angeschlossen. Im landwirtschaftlichen Weg sidlich des Plangebietes befindet sich eine
DN 100 PVC Wasserversorgungsleitung des Verbandes, von der aus der Hausanschluss in
das Plangebiet verlegt ist. Der Anschluss erfolgt Gber einen Wasserzahlerschacht.

« Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das
Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Siudlich des Plangebietes
befindet sich die Trafostation zum Anschluss des Gebietes.

« Telekommunikationsnetze in Kroppenstedt werden durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH und die DNS-Net betrieben. Die erforderlichen Anschliisse sind beim gewé&hlten An-
bieter zu beantragen. Siidlich des Plangebietes verlaufen im landwirtschaftlichen Weg
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH und der DNS-Net.

» Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung wurde Uber eine betriebliche Vereinbarung mit der Kommunal-
service Landkreis Borde ASR gesichert.

« Trager der Schmutzwasserbeseitigung in Kroppenstedt ist der Trink- und Abwasserzweck-
verband Vorharz (TAZV). Das Plangebiet ist bisher nicht an die zentrale Schmutzwasser-
beseitigung angeschlossen. Gemal der Ausschlusssatzung des Wasser- und Abwasser-
zweckverbandes Huy-Fallstein ist das Plangebiet von der zentralen Abwasserbeseitigungs-
pflicht ausgeschlossen. Der TAZV weist darauf hin, dass ein Anschluss an die zentrale
Abwasserentsorgung technisch tber eine bzw. mehrere Hebestellen mdglich ist, dies aber
den Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem TAZV voraussetzt.

« Tréger der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Verbandsgemeinde Westliche Bérde.
Das Niederschlagswasser wird im Bestand geordnet beseitigt.

Grundschutz an Léschwasser

Im Rahmen der ErschlieBung ist die Grundschutz an Léschwasser zu beachten. Der Grundschutz
wird geman DVGW Arbeitsblatt W 405 mit mindestens 96 m3/h (iber eine Dauer von zwei Stunden
beziffert. Die im 300 Meter Umkreis des Plangebietes befindlichen Hydranten H029 und H033
weisen nur eine Durchflussmenge von 40 bzw. 31 m3/h auf. Der Grundschutz an Léschwasser
wird zusatzlich tber den vorhandenen Léschwasserteich im Nordwesten des Plangebietes ge-
sichert.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB umfassen sowohl die Interessen der
Wirtschaft als auch die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Férderung
wirtschaftlicher Belange, die Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen in Gewerbe und
Industrie ist wesentliches Ziel des Bebauungsplanes. Seitens der Stadt Kroppenstedt wird diesem
Belang ein erhebliches Gewicht beigemessen.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB), da der Bebauungsplan einen bestehenden Gewerbebetrieb lberplant.
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Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
geprift und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

« dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

» dass fur Beeintrdchtigungen, die nicht vermieden werden kdénnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgefihrt werden.

Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begrindung Teil A behandelt, da die durch Anlage 1 des BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung nach standardisierten Modellen nicht vorsieht.
Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzuflihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die ber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kén-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Zur Beurteilung wurden die festgesetzten Gewerbegebiete herangezogen. Die StraBenverkehrs-
flachen sind im Bestand vorhanden.

Wert/m? gem.
Bestand im Plangebiet FlachengréBe | Bewertungs- | Flachenwert
modell

BG |bebaute oder versiegelte 48.721 m? 0 0
Gewerbeflache

HHB | Baum-Strauchhecke aus Uberwiegend 2.228 m? 20 44.560
heimischen Laubgehdlzen

HRB | Baumreihe aus Uberwiegend 318 m? 16 5.088
heimischen Gehdlzen

GSB | Scherrasen 8.788 m? 7 61.516

SEY |Léschwasserteich* 569 m? 15 8.535
z 60.624 m? 119.699

* Der Léschwasserteich wird Gber den Bebauungsplan nicht verbindlich gesichert. Er ist jedoch

Bestandteil der bauordnungsrechtlichen Genehmigungen und somit zu erhalten.
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Folgende Biotoptypen wurden auf der eingriffsrelevanten Flachen festgestellt:

[ |

|

SEY

GSB

! —

HH

&
HR
66 |58 |eo |61 | 62 |63
70 a0
N | HRBL .=
BG - bebaute oder versiegelte Gewerbeflache
HHB - Baum-Strauchhecke aus tberwiegend heimischen Laubgehdlzen
HRB - Baumreihe aus lberwiegend heimischen Gehdlzen
GSB - Scherrasen
SEY - Léschwasserteich
Folgender Planzustand ist nach der Aufstellung des Bebauungsplanes vorhanden:
Planzustand Wert/m? gem.
anzusta FlachengrdBe | Bewertungs- | Flachenwert
modell
BG |Gewerbegebiete (Uberbaubare und 48.499 m? 0 0
sonstige versiegelbare Flachen)
(60.624 m? x 0,8)
GSA | Gewerbegebiete sonstige nicht 9.465 m? 7 66.255
versiegelbare Flachen (Scherrasen)
HHB | Baum-Strauchhecke aus Uberwiegend 1.773 m? 20 35.460
heimischen Laubgehdlzen
(Festsetzung zum Erhalt)
HRB | Baumreihe aus Uberwiegend 318 m? 16 5.088
heimischen Gehdélzen (Festsetzung
zum Erhalt)
SEY |Léschwasserteich 569 m? 15 8.535
z 60.624 m? 115.338
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Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 119.699 Wertpunkten vor der Planung stehen 115.338 Wertpunkte gegeniber,
die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt damit ein Eingriff in den Naturhaushalt im Umfang von 4.361
Wertpunkten, der planextern kompensiert werden muss. Hierfr ist eine Kompensation durch den
Ankauf von Wertpunkten externer Anbieter vorgesehen.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Gber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfur in Anlage 2 die Kriterien fur Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiter Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebensgemein-
schaften und Landschaftsbild nicht zu. Von erhdhter Bedeutung ist das Schutzgut Boden, da es
sich um Bdden mit Gberdurchschnittlicher Bodenfruchtbarkeit handelt. Die Bewertung wird daher
verbal argumentativ erganzt. Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes sind im vorliegenden Verfahren aufgrund der Nahe des
Gewerbestandortes zu Wohnnutzungen siidwestlich des Plangebietes betroffen. Da das Ge-
werbe und das Wohnen im Bestand vorhanden sind, handelt es sich um eine Gemengelage. Als
mafgebliche Beurteilungspegel an den nachst gelegenen Wohngebauden sind geman TA Larm
60 db(A) tags und 45 dB(A) nachts einzuhalten. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet wird
hierdurch die mdgliche gewerbliche Nutzung im Siidwesten des Plangebietes eingeschrankt. Da
im Gewerbegebiet nur ein Betrieb angesiedelt ist, sind Festsetzungen im Bebauungsplan fir
Emissionskontingente nicht erforderlich. Fir eine solche Festsetzung besteht nur dann ein Er-
fordernis, wenn mehrere Betriebe in einem Baugebiet L&rm erzeugen und im Einzelge-
nehmigungsverfahren zu beflirchten ist, dass einzelne Betriebe die zuldssigen Beurteilungspegel
an den maBgeblichen Immissionsorten ausschépfen und fiir andere Betriebe keine Entwicklungs-
moglichkeiten gegeben sind. Bei der vorliegenden Situation, dass das Plangebiet durch einen
Betrieb genutzt wird, kann die Beurteilung im Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen, da eine
Einschrankung Dritter nicht zu erwarten ist.

Beeintrachtigungen schitzenswerter Nutzungen durch Geruchs-, Staub- und Schadstoffemissio-
nen genehmigungsfrei gestellter Vorhaben erreichen aufgrund der vorhandenen Abstande zwi-
schen den eingeschrankten Gewerbegebieten und den Wohngebieten nicht das Ausmaf schad-
licher Umwelteinwirkungen. Bei den Auswirkungen durch Staub und Schadstoffen, Gertichen und
Erschitterungen handelt es sich um Emissionen, die betriebsspezifisch zu unterschiedlich sind,
um sie im Bauleitplanverfahren allgemein behandeln zu kdnnen, soweit dies nicht durch konkrete
Ansiedlungsabsichten untersetzt ist. Fir Betriebe mit erheblichen Emissionen vorgenannter
Stoffe ist ein Genehmigungsverfahren nach dem BImSchG bzw. UVPG erforderlich, in dem die
Auswirkungen konkret gepruft werden kénnen.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Da es sich um eine bestandsorientierte Planung handelt, ist eine Beeintrachtigung privater Be-
lange nicht erkennbar.
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Der Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" in der Stadt
Kroppenstedt steht die Foérderung wirtschaftlicher Belange durch eine bedarfsgerechte Ent-
wicklung eines bestehenden Gewerbestandortes und die Sicherung von gewerblichen Arbeits-
platzen im Vordergrund.

Die weiteren Belange, insbesondere des Immissionsschutzes wurden beachtet. Insgesamt recht-
fertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Férderung der wirtschaftlichen Belange, vor allem
der Sicherung von Arbeitsplatzen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache 61.260 m?
« Baugebiete 60.624 m?
— Gewerbegebiete 60.624 m?
darin enthalten
Flachen fur die Erhaltung von Gehdlzen 1.773 m?
« Offentliche StraBenverkehrsflachen 636 m2
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1.

1.1.

1.2,

Inhalt und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

Sicherung einer Entwicklung des Betriebes am bestehenden Betriebsstandort (Belange der
Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)
Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Inhalt der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst folgende Festsetzungen:

1.

Festsetzung von Gewerbegebieten mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschoss-
flachenzahl von 1,6, zwei Vollgeschossen und einer Bauhdhe bis 18 Meter auf einer Flache
von insgesamt 60.624 m2, die im Bestand gewerblich genutzt wird

2. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und von Photovoltaik-Freiflachenanlagen

3. bestandsorientierte Festsetzung von StraBenverkehrsflachen an den Zufahrten von der
LandesstraBBe L 66 und vom Hakeborner Weg

4. Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fir die im Bestand vorhandenen Pflanz-
flachen

5. Freihaltung der von Bebauung freizuhaltenden Flache in der Bauverbotszone entlang der
LandesstraBe L 66

6. Festsetzung von Zufahrtsverboten fiir weitere Zufahrten von der Landesstral3e L 66

1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Gesamtflache 61.260 m?

« Baugebiete 60.624 m?

— Gewerbegebiete 60.624 m?
darin enthalten
Flachen fir die Erhaltung von Gehdlzen 1.773 m?

+ offentliche StraBenverkehrsflachen 636 m?

Die Gewerbegebiete und die StraBenverkehrsflachen sind im Bestand vorhanden.

1.4.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen
und der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes

Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
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Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen in benachbar-
ten Gebieten durch Gewerbelarm sowie durch den Verkehr, Vermeidung erheblicher Beein-
trachtigungen durch Luftschadstoffe oder Geruchsemissionen der Betriebe

Art der Beriicksichtigung: )

Bei dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" handelt es sich um die Uber-
planung einer Flache, die durch den Gewerbebetrieb im Bestand genutzt wird. Wesentliche
Auswirkungen sind durch die bestandsorientierten Festsetzungen als Gewerbegebiet nicht
Zu erwarten.

e Schutzgut Arten und Biotope
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und
Westhus 1997), Landschaftsplan der ehemaligen Verwaltungsgemeinschaft Kroppenstedt
(IVW 2001), 6kologisches Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt Landkreis Bérdekreis
(November 2003)

Ziel des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen, )

- Gefdhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der nattrlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturglter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturgiter diirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
flgung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.
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Aussagen der planerischen Grundlagen:

Der Landschaftsrahmenplan enthalt keine MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Der Regionale Entwicklungsplan 2006 legt fiir die Flache des bestehenden Ge-
werbegebietes Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft fest. Das Plangebiet ist kein Be-
standteil 6kologisch wichtiger Verbundeinheiten des 6kologischen Verbundsystems. Der
Landschaftsplan stellt das Plangebiet als bestehendes Gewerbegebiet bestandsorientiert
dar.

Art der Beriicksichtigung:

Ein Vorbehalt fir die Landwirtschaft ist im Plangebiet nicht umsetzbar.

Es erfolgt eine Erhebung der Biotoptypen im Plangebiet. Aufgrund der im Bestand ausge-
Ubten gewerblichen Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad sind nur die hergestellten
Anpflanzungen am Nordwest- und Westrand des Grundstlicks von Bedeutung fiir das
Schutzgut, diese bleiben Uberwiegend erhalten. Der Eingriff das Schutzgut durch den Entfall
von Heckenflachen ist planextern zu kompensieren.

e Schutzgut Boden / Flache
gesetzliche Grundlagen:
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Bodenschutz-Aus-
fihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSch AG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan Boérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der ehe-
maligen Verwaltungsgemeinschaft Kroppenstedt (IVW 2001), Altlastenkataster des Land-
kreises Borde

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe be-
lasteter Bdden nach Erfordernis

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Der Landschaftsplan sieht fir das Plangebiet keine MaBnahmen des Bodenschutzes vor.

Art der Beriicksichtigung:

Bewertung der Auswirkungen auf die Bodenfunktion aufgrund der zuldssigen Ver-
siegelungen, Vorschlage zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geman
§ 202 BauGB

e Schutzgut Wasser
gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Boérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der ehe-
maligen Verwaltungsgemeinschaft Kroppenstedt (IVW 2001)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fiir nicht kiinstlich verdnderte Oberflachengewasser
gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustandes
und
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- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen Zu-
standes des Gewassers.

Far kinstlich veranderte Gewasser wird fir vorstehende Ziele jeweils auf das dkologische
Potential und den chemischen Zustand abgestellt.

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmaBigen und seines chemischen Zustandes ver-
mieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Aus-
wirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenmaBiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder erhalten
werden, zu einem guten mengenmaBigen Zustand gehdrt insbesondere das Gleichge-
wicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung.

Art der Beriicksichtigung:

Eingriffe in das Schutzgut Oberflachengewasser kdnnen vermieden werden. Der Lésch-
wasserteich ist aufgrund des Bauordnungsrechts zu erhalten. Eingriffe in das Schutzgut
Grundwasser sind nicht zu erwarten, da sich der zulassige Versiegelungsgrad nicht wesent-
lich &ndert.

e Schutzgut Luft / Klima
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung L&rm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Boérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der ehe-
maligen Verwaltungsgemeinschaft Kroppenstedt (IVW 2001)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen:
keine

Art der Beriicksichtigung:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes

e Schutzgut Landschaftsbild
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und
Westhus 1997), Landschaftsplan der ehemaligen Verwaltungsgemeinschaft Kroppenstedt
(IVW 2001)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintréachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Die verbal formulierten Ziele des Landschaftsplanes in Bezug auf das Landschaftsbild um-
fassen insbesondere die landschaftliche Einbindung der Siedlungsbereiche. Diese werden
durch die Anordnung von Pflanzflachen an den Siedlungsréandern, die dauerhaft zu erhalten
sind, berlcksichtigt.
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Art der Beriicksichtigung:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf das
Landschaftsbild

e Schutzgut Kultur- und Sachguter
gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung:

Berucksichtigung der Belange der archaologischen Denkmalpflege durch Beachtung der ge-
setzlichen Regelungen beim Auffinden von Funden und Befunden mit Merkmalen eines
Kulturdenkmals

+ Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und NatSchG LSA
Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Biospharenreservate, Naturschutz-
gebiete (NSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische
Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar berihrt.

Das européaische Vogelschutzgebiet Hakel beginnt ca. 2 Kilometer siiddstlich des Plan-
gebietes. Es ist von der bestandsorientierten Planung nicht betroffen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Naturraumliche Gliederung und Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftseinheit "N6érddstliches Harzvorland". Der geolo-
gische Untergrund gehdrt dem unteren Keuper an. Die Lockergesteinsdecke besteht aus Ver-
witterungsformen und hat eine Schichtstarke von weniger als 2 Meter. Oberflachlich steht L683 als
dolische Bildungen der Weichselkaltzeit an. Bedingt durch die L6Bsedimente weisen die Béden
der Landschaftseinheit eine hohe Fruchtbarkeit auf.

GemaB der geologischen Karte von PreuBen und benachbarten Bundesstaaten (1920) wirkten
im Plangebiet die geologischen Formationen der Weichselkaltzeit landschaftspragend. Als Sedi-
mente stehen schwach toniger Feinsand mit tonig-kalkigem Feinsand oder Sand oberflachennah
an. Unterlagert werden diese Schichten von Festgesteinsschichten des unteren Keuper.

2.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeintrachtigt werden

2.2.1. Schutzgut Mensch

Larm: Schitzenswerte Nutzungen befinden sich im Umfeld des Plangebietes im Abstand von ca.
75 Meter im Sudwesten am Hakeborner Weg. Die am Hakeborner Weg befindlichen Immis-
sionsorte sind durch das vorhandene Gewerbegebiet vorbelastet und als Gemengelage einzu-
stufen. Vom Plangebiet geht derzeit ein gewerbegebietstypischer Larm aus. Die Betriebszeiten
des Unternehmens beschrénken sich auf die Tagzeit.

Naherholung: Das Plangebiet hat fir die Naherholung keine Bedeutung.
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2.2.2. Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Aufnahme der Biotoptypen basiert auf einer Luftbildauswertung und einer ergdnzenden Be-
gehung des Gebietes am 04.05.2026. Das Plangebiet wird im Bestand durch den Gewerbebetrieb
Wesseler genutzt und ist groBflachig versiegelt. Auf dem Grundstlick sind ein eingeschossiges
Betriebsgebaude, das Uberwiegend als Lagerhalle genutzt wird, und im Siidwesten ein einge-
schossiges Birogebaude vorhanden. Die Freiflachen werden zur Sortierung von Recycling-
stoffen, als Lagerflachen und zum Abstellen von Lastkraftwagen und Containern genutzt. Sie sind
Uberwiegend vollstédndig versiegelt. Nur im Nordwesten westlich der Zufahrt von der L66 befinden
sich unversiegelte Flachen, die durch Baum-Strauch-Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen
auf einem Wall, den Léschwasserteich und Scherrasen gepréagt werden. Diese Biotoptypen sollen
Uberwiegend erhalten werden, so dass eine detaillierte Bestandserhebung nicht erforderlich ist.
Ostlich der Zufahrt ist der Wall im Bestand durch eine Einfriedung als Mauer ersetzt worden.

Flachen &stlich der Zufahrt zum Plangebiet Flachen westlich der Zufahrt zum Plangebiet

Biotoptypen- [ I !
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Im Westen des Plangebietes befindet sich eine llickige Baumreihe innerhalb des Gebietes.
Sadlich grenzt eine Reihe stark zuriickgeschnittener Platanen an das Gebiet an, die sich bereits
auf dem Flurstiick des landwirtschaftlichen Weges befindet.
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Ansicht von Westen Weg am Sudrand des Plangebietes

Nach Gemeinschaftsrecht oder Naturschutzrecht besonders geschitzte oder geféhrdete
Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht angetroffen.

Bewertung

Aufgrund der groBflachigen Versiegelung kommt dem Plangebiet insgesamt nur ein sehr geringer
Okologischer Wert zu. Die hochwertigen Biotoptypen am Nordwestrand weisen aufgrund der Lage
auf einem Wall und der Stéreinflisse durch die intensive gewerbliche Nutzung und den Verkehr
der LandesstraBe L 66 eine allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut auf.

2.2.3. Schutzgut Tiere

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden im Bereich des Plangebietes keine separaten faunis-
tischen Untersuchungen durchgefiihrt, da das Plangebiet nur eine sehr geringe Bedeutung flr
das Schutzgut besitzt und die Biotoptypen, die eine Eignung fir européische Vogelarten auf-
weisen, Uberwiegend erhalten bleiben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme fir den Bebauungsplan wurden keine Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten von nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten oder sonstigen nach Rechts-
verordnung streng geschitzten Arten festgestellt. Aufgrund der auf das Gebiet einwirkenden
Storeinflisse ist eine Eignung als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte nur fir ubiquitare européische
Vogelarten gegeben.

Bewertung
Das Plangebiet, insbesondere die fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen sind als
artenarm zu charakterisieren.

2.2.4. Schutzgut Boden / Flache

Bestand

Der Bodenatlas Sachsen-Anhalt ordnet das von Natur aus anstehende Bodensubstrat dem
Bodentyp Tschernosem (Schwarzerde) zu. Ausgangssubstrat der Bodenbildung ist periglazialer
Schluff (L6B).

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, AbendstraBe 14a, 39167 Irxleben Seite 26




Bebauungsplan "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" — Stadt Kroppenstedt

Vorbelastungen

Die im Plangebiet vorhandenen Béden sind groBflachig versiegelt und von sehr geringer Be-
deutung firr das Schutzgut. Die unversiegelten Bereiche sind durch eine Wallaufschiittung an der
Nordgrenze und die Abgrabung des Léschwasserteiches verandert.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. natirliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als

a) Rohstofflagerflache

b) Fléache fur Siedlung und Erholung

¢) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung

d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-

sorgung

In ihrer Struktur, im Né&hrstoffhaushalt und im Bodenleben sind die versiegelten Bdden von sehr
geringer Bedeutung flr das Schutzgut. Die Uberschitteten und abgegrabenen Bereiche sind er-
heblich beeintrachtigt.

Die Funktion als Archiv der Natur und Kulturgeschichte ist erheblich beeintrachtigt. Die Nutzungs-
funktionen beschrénken sich auf eine Nutzung flr Siedlungszwecke.

2.2.5. Schutzqut Wasser

Oberflachenwasser

Der im Plangebiet vorhandene Léschwasserteich ist anthropogenen Ursprungs. Aufgrund seiner
Funktion sind die Uferbereiche steil ausgepragt. Fir das Schutzgut hat er nur eine geringe Be-
deutung.

Bestand Grundwasser

Der Grundwasserleiter ist bei ca. 1,8 Meter unter der Gelandeoberflache zu erwarten. Das Grund-
wasser lagert oberhalb der Festgesteinsschichten. Das Pufferungsvermégen der Bodenober-
schichten ist hoch. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist das Grundwasser nur
gering geschitzt. Eine Nutzung des Grundwasserleiters zur Trinkwassergewinnung findet nicht
statt.

Vorbelastung
Beeintrachtigungen des Grundwassers bestehen durch die vorhandenen groBflachigen Ver-
siegelungen.

Bewertung

Aufgrund der geringen Machtigkeit der Deckschichten besteht eine hohe Empfindlichkeit gegen-
Uber Schadstoffeintrag in das Grundwasser. Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Schutzgutes
Grundwasser ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch Versiegelungen erheblich be-
eintrachtigt.
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2.2.6. Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Landschaftsbild des Norddstlichen Harzvorlandes im Bereich der Stadt Kroppenstedt ist
durch groBflachige landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Insbesondere nérdlich von Kroppenstedt
ist eine weitgehend ausgerdumte, auf die Belange einer gro3flachigen Bewirtschaftung ausge-
richtete Landschaft erlebbar. Sidlich von Kroppenstedt in Richtung Hakel wird das Landschafts-
relief bewegter.

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Kroppenstedt. Das Landschaftsbild wird durch das
vorhandene Gewerbegebiet mit seinen Lagerflachen und die LandesstraBe L 66 technisch
Uberpragt. Fir die Erholungsnutzung hat das Plangebiet keine Bedeutung.

Ansicht des Plangebietes von Osten
Bewertung

Unter Berlcksichtigung der drei Faktoren Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft besitzt
das Planungsgebiet insgesamt einen sehr geringen landschaftlichen Eigenwert. MaBgeblich hier-
fur ist die bestehende gewerbliche Bebauung. Die Empfindlichkeit gegentiber Verdnderungen des
Landschaftsbildes ist als durchschnittlich einzustufen, da Auswirkungen auf die angrenzenden
Landschaftsrdume durch das vorhandene Gewerbegebiet im Bestand vorhanden sind. Nach
Suden ist eine gréBere Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeben.

2.2.7. Schutzgut Klima, Luft

Bestand

Regionalklimatisch ist das Plangebiet der Klimazone des gemaBigten Ost- bzw. Mitteldeutschen
Binnenlandklimas zuordnen. Innerhalb dieser Zone befindet es sich in einem Ubergangsbereich
zwischen dem atlantisch beeinflussten Westen und dem kontinental gepragten Osten. Das lang-
jahrige Temperaturmittel betrégt ca. 8,7 °C. Mit -0,2 °C ist der Februar der durchschnittlich
kalteste Monat, der warmste Monat ist der Juli mit 18,1 °C. Die Hauptwindrichtung ist West. Das
Plangebiet ist bisher dem Freilandklimatop zuzuordnen.

Der Landschaftsraum um Kroppenstedt weist eine mittlere Siedlungsdichte auf. Das Gebiet der
Kernstadt ist dichter bebaut. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der 6rtlichen Situation hat
das Plangebiet keine Bedeutung als Klimaausgleichsflache.

Bewertung
Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Klima / Luft wird als vorbelastet bewertet.
Das Gebiet ist bisher lufthygienisch durch Gewerbe und die Landesstral3e L 66 belastet.
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2.2.8. Schutzqut Kultur und Sachgditer

Im Geltungsbereich befindet sich ein gemafi § 2 DenkmSchG LSA geschitztes, archdologisches
Kulturdenkmal (Siedlung - Mittelalter). Bei dem Kulturdenkmal handelt es sich um eine mittel-
alterliche Wistung, deren Name nicht eindeutig Ubermittelt ist. Bei Wiistungen handelt es sich
um Ortschaften, die schon im Mittelalter aufgegeben und verlassen wurden. Die Griinde hierflr
liegen oft in kriegerischen Handlungen oder verheerenden Seuchen. Derartige Fundstellen sind
Bodendenkmale, die Zeugnis von der mittelalterlichen Aufsiedlung und den herrschaftlichen und
wirtschaftlichen Strukturen dieser Zeit ablegen. Sie besitzen daher eine liberaus hohe Bedeutung
fUr die regionale und Uberregionale Geschichte. Bei BaumaBnahmen im Bereich der Wiistung ist
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit Hinterlassenschaften der damaligen
Besiedlung zu rechnen.

2.3. Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen

2.3.1. Wirkungszusammenhange zwischen Vorhaben und Umwelt

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Umwelt, da die Planung bestandsorientiert erfolgt.

2.3.2. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung und bei
Nichtdurchfliihrung der Planung

e Schutzgut Mensch

Larm

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden im Wesentlichen durch die plangegebenen
Emissionen des Plangebietes bestimmt. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind hier vor allem
die Larmemissionen relevant, da diese als gebietstypisch fir Gewerbegebiete angenommen
werden kdnnen. Dad das Gebiet im Bestand gewerblich genutzt wird und bei weiteren Planungen
die maBgeblichen Immissionsorte am Hakeborner Weg zu beriicksichtigen sind, sind mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu
erwarten.

Aufgrund der direkten Anbindung an die LandesstraBe L 66 berthrt der Zufahrtsverkehr mit Lkw
keine schitzenswerten Nutzungen. Der Verkehrslarm ist daher nicht zu untersuchen.

Insgesamt ist festzustellen, dass erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch bei der
Durchfihrung der Planung vermieden werden kénnen.

»  Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung beschrankt sich im Wesent-
lichen auf die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden zusétzlichen Flachen-
inanspruchnahmen, die je nach Art und Mal3 der geplanten Nutzungen zuldssig sind. Nicht im
Rahmen der vorstehenden Aufstellung des Bebauungsplanes auszugleichen sind Eingriffe, die
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes bestanden. Dies betrifft fir die vorliegende
Planung die vorhandene gewerbliche Bebauung und Nutzung. Die im Plangebiet vorhandenen
héherwertigen Biotoptypen, wie die Baumreihe und die Baum-Strauch-Hecken, werden Uber-
wiegend zur Erhaltung festgesetzt. Der Loschwasserteich ist aufgrund der bauordnungsrecht-
lichen Regelung der Bereitstellung von L&schwasser zu erhalten. Vorgesehen ist eine
Beseitigung des Walles einschlieBlich seiner Bepflanzung im Abschnitt zwischen der Zufahrt zum
Gebiet und dem Beginn des Léschwasserteiches und der Ersatz durch eine Mauer. Der hierdurch
verursachte Eingriff in das Schutzgut ist planextern zu kompensieren.
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e Schutzgut Tiere

Faunistisch haben die beurteilungsrelevanten héherwertigen Flachen des Plangebietes nur eine
Bedeutung fur ubiquitédre Arten. Als Brutstatten européischer Vogelarten geeignete Flachen be-
finden sich im Bereich der Gehdlze. Diese wurden Uberwiegend zur Erhaltung festgesetzt.

»  Schutzgut Boden

Die im Plangebiet zuldssige Versiegelung von Flachen wird im Bestand ausgeschdpft. Weitere
Eingriffe in das Schutzgut sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

e Schutzgut Wasser

Grundwasser: Da sich der Versiegelungsgrad der Flachen nicht erhéhen wird, sind erhebliche,
plangegebene Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser: Erhebliche Auswirkungen auf das Oberflichengewésser des Léschwasser-
teiches sind nicht zu erwarten. Der Léschwasserteich bleibt erhalten.

»  Schutzgut Klima/Luft

Da das bestehende Gewerbegebiet eine Versiegelung von ca. 80% im Bestand aufweist, sind
wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

e Schutzgut Landschaftsbild

Da das Plangebiet im Bestand gewerblich genutzt wird, sind erhebliche Auswirkungen nicht zu
erwarten. Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen Uberschreitet
den derzeit vorhandenen Bestand. Aufgrund der Vorpragung durch den vorhandenen Gewerbe-
betrieb und die vorhandene Eingriinung nach Norden und Westen sind héhere Gebaude nur von
Sudosten und Stden wahrnehmbar. Die Auswirkungen werden als gering eingeschétzt.

Naherholung
Da das Plangebiet selbst nicht fir Zwecke der Naherholung genutzt wird, ist eine erhebliche Be-
eintrachtigung der Belange der Naherholung nicht erkennbar.

e Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Sollten neben der Festschreibung des Status quo erweiternde BaumaBnahmen mit Bodenein-
griffen geplant werden, kénnen diese zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrach-
tigungen des Kulturdenkmales fUhren. Aus facharch&ologischer Sicht kann weiteren Boden-
eingriffen nur unter der Bedingung zugestimmt werden, dass vorgeschaltet zur BaumaBnahme
entsprechend § 14 Abs. 9 eine fachgerechte archédologische Dokumentation nach den derzeitig
glltigen Standards des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archdologie durchgefihrt wird
(Sekundarerhaltung).

*  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Fir das Plangebiet bedeutsam sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden,
Grundwasser und Pflanzen / Tiere.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen bzw. des &kologischen Risikos der
Planung durch sich potenzierende Wechselwirkungen oder die Summationswirkung von Beein-
trachtigungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.
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2.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

festgesetzte MaBnahmen:

Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet
Festsetzung zur Erhaltung von Gehdlzhecken und Baumreihen im Nordwesten und Westen
des Gebietes

MaBnahmenempfehlungen:

- Durchfuhrung von Oberflachenbefestigungen méglichst in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise

- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintragen
durch generelle Durchfiihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und SchutzmaBnahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngemaB) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik fir den Baubetrieb

- Schutz des abzutragenden Oberbodens vor Verdichtung, Vermischung und vor Verun-
reinigung mit bodenfremden Stoffen und Zufiihrung zu einer fachgerechten Wiederverwen-
dung

- Beginn der Baudurchfiihrung vor Beginn der Vegetationsperiode, um bereits bezogene Nist-,
Brut- und Lebensstéatten nicht zu zerstéren

Da die Planung bestandsorientiert erfolgt, sind ausgleichspflichtige Eingriff in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes nicht zu erwarten.

2.5. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Planverfahren dient der Entwicklung eines bestehenden Gewerbegebietes und ist daher in
hohem Maf standortgebunden. Die B6den sind im Bestand Uberwiegend versiegelt. Wesentliche
Planungsalternativen waren daher nicht zu untersuchen.

3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die Okologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Be-
trachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heit mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgutern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefihrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemafi Anlage 1 des Bewertungsmodells vor-
gegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert. Soweit Werte und Funk-
tionen far die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen sind, die
Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kénnen, erfolgt zusatzlich
eine erganzende verbal-argumentative Bewertung.
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Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung der planungsrechtlichen Ausgangssituation

- Konfliktanalyse

- Vorschlag von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer ergdnzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitdt und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Bei der vergleichenden Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt). Es wurde festgestellt,
dass ein Eingriff in den Naturhaushalt im Umfang von 4.361 Wertpunkten entsteht, der planextern
kompensiert werden muss. Hierfiir ist eine Kompensation durch den Ankauf von Wertpunkten
externer Anbieter vorgesehen.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Prifung der Einhaltung der H6henbegrenzung und der Erhaltung der festgesetzten An-
pflanzungen im Bauantragsverfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen
Uberprifung der Erhaltung der festgesetzten Gehdlzbereiche

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kroppenstedt Ost" in der Stadt Kroppenstedt
ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet die Uberplanung des bestehenden Gewerbege-
bietes.

Durch die Planung werden nur durch die Beseitigung eines bepflanzten Walles umweltrelevante
Auswirkungen verursacht. Diese sind planextern zu kompensieren. Die zulassige Versiegelung
geman der festgesetzten Grundflachenzahl ist drtlich vorhanden. Auf die anderen Schutzgiter
sind wesentliche, negative Auswirkungen nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan wurden folgende MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffs-
wirkungen festgesetzt:

Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet
Festsetzung zur Erhaltung von Gehdélzhecken und Baumreihen im Nordwesten und Westen
des Gebietes

Weitere MaBBnahmen zur Kompensation der Eingriffe im Plangebiet selbst sind nicht mdglich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist unter Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes sinnvoll, da zusatzliche Eingriff in den Naturhaushalt vermieden werden.

Stadt Kroppenstedt, August 2026
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