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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke®

RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | 3. 3634);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3788);

das Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);

die Bauordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013, 440, 441), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 26.07.2018 (GVBI. LSA S. 187);

Anmerkungen

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal § 85 BauO LSA in den Bebauungsplan aufge-
nommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im
Sinne des § 83 (1) BauO LSA und kénnen geméaR § 83 (3) BauO LSA als solche ge-
ahndet werden.
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Autohof Harbke“

fiir ein Gebiet siidlich der Gemeindegrenzen der Gemeinde Harke und nérdlich der
A2.

- Gemeinde Harbke -

Verfahrensstand: Vorentwurf

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 2 - 11 BauNVO)

Aligemeine Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO
dient der Unterbringung eines Autohofes.

Zulassig sind:
1. Tankstellen inklusive Tankstellenshop
2. Stellplatzanlagen, auch in Kombination mit Schnellladestationen
3. Schank- und Speisewirtschaften, Schnellrestaurants
4. Sanitéreinrichtungen
5. Gewerbebetriebe fiir die Reparatur von Kraftfahrzeugen
6. Waschanlagen fir Kraftfahrzeuge
7. Sonstige Servicebetriebe flir Kraftfahrzeuge
8. Léden fur den Reisebedarf und Kfz-Zubehdr
9. Anlagen der Energieversorgung
10. Freizeiteinrichtungen mit Sport- und Spielgeréaten
11.Betriebe des Beherbergungsgewerbes
12. Spielhallen und sonstige Yergniigungsstatten
13. Geschéfts- und Biirogebaude

14. Logistikbetriebe
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Man der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m § 16 BauNVQ)

2.1 Geschossfldchenzahl
Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO mit der Ober-
grenze von 2,4 festgesetzt.

2.2 Grundflachenzahi
Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO mit der Obergren-
ze von 0,8 festgesetzt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die maximal zuléssige Zah! der Vollgeschosse wird gem. § 16 (2) 3 BauNVO auf drei
begrenzt. '

2.4 Héhe baulicher Anlagen
Im gesamten Gelfungsbereich wird die Gebéaudehohe bzw. Firsthéhe gem. § 16 (2) 4
BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO auf max. 190 Meter Gher Normalnull festgesetzt.

Abweichend von den allgemeinen Festsetzungen zur Begrenzung der Hohe baulicher
Anlagen sind Mastwerbeanlagen (Pylone) und Fahnen ohne Begrenzung der Héhe
zulassig.

Bei der Berechnung der Geb&udehdhe ist neben Normalnull (unterer Bezugspunkt)
folgender Bezugspunkt malgebend:

Oberer Bezugspunkt
Der obere Bezugspunkt ist der obere Abschiuss der AulRenwinde (Oberkante Attika,

des Gesimses 0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdach und die Oberkante der
Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach.

Bauweise, {iberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
(gem. § 9 (1) 2 BauGB i.V.m §§ 22 und 23 BauNVQ)

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Es sind Ge-
b&udeléngen Uber 50 m zuldssig.

Zur Bestimmung der (berbaubaren Grundstiicksflichen werden Baugrenzen gem.
§ 23 (3) BauNVO festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
{gem. § @ (1) 4 und 22 BauGB)

4.1 Allgemeine Zuldssigkeit
Innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfliche sind Steliplatze aller Art, Carports,
Garagen und sonstige Nebenanlagen zulédssig.

4.2 Festgesetzte Flache flir L KW-Stellplitze
Zweckbestimmung: Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Stellplétze sind ausschliel-
lich LKW-Steliplatze zuldssig.
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Verkehrsflichen sowie Flichen zum Anschluss anderer Flichen an die
Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) 11 und (6) BauGB)

Im Sonstigen Sondergebiet ,Autohof’ sind Zufahrten auf die fesigesetzte Gffentliche
Verkehrsfidiche lediglich im Bereich der festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche zu-
lassig.

Gestalterische Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 85 (4) BauQ LSA)

Dachaufbauten und Dacheindeckung
Glénzende Dachaufbauten und Dacheindeckungen sind unzuléssig.

Hinweise
Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichiliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Mefallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist dies nach § 17 des Denkmalschutzgeseizes des Landes Sachsen-Anhalt
unverziiglich gegentiber dem Bauordnungsamt des Landkreises Bérde anzuzeigen.

Belange des Fernverkehrs, Schutzstreifen

Es sind Bauverbotszonen mit Abstanden von 40 m bzw. 20 m zu den Fahrbahnen der
Bundesfernstralen gem. §§ 1 und 9 (1) FSirG in die Planzeichnung eingetragen. in
diesen Bereichen ist die Errichtung von Hochbauten und Werbeanlagen unzuldssig.
Weiterhin ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen lings der Bundesautobahn in
einer Entfernung bis zu 100 m und langs der Bundesstrafle in einer Entfernung von
bis zu 40 m (eingetragene Baubeschrinkungszone) die ,Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs" im Sinne des § 9 (3) FStrG zu beachten.

Harbke, Februar 2019
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Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Autchof Harbke*
fiir ein Gebiet stdlich der Gemeindegrenzen der Gemeinde Harke und nérdlich der
A2.

- Gemeinde Harbke -
Verfahrensstand: Vorentwurf
Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannima-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 8. 3634) wird der Bebauungsplan ,Autohof Harbke"
aufgestellt.

Heute ist die verkehrsméBige Anbindung und Erschliefung einer Region ein bedeu-
tender Standortfaktor. Eine wesentliche Rolle dabei spielt auch der ruhende Verkehr.
In vielen Teilen Deutschiands herrscht jedoch eine zunehmende Parkplatznot an
deutschen Autobahnen. Betroffen sind vor allem Steliplatzméglichkeiten fur LKW.
Auch entlang der Bundesautobahn A2 wurde in einer Amterkonferenz 2010 ein drin-
gender Bedarf an weiteren Stellpldtzen, Tendenz steigend, festgestellt. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit gibt es ein dringendes 6ffentliches Interesse an der Minderung
dieser Versorgungsliicke.

Vor diesem Hintergrund ist es beabsichtigt, im nérdlichen Teil der Gemeinde Harbke
und unmittelbar an der A2 einen Autohof zu entwickeln. Uber die Schaffung von einer
angemessenen Zahl an LKW- und PKW- Stellpiatzen hinaus soll der Service an der
Autobahn A2 weiter ausgebaut werden. Ein Mix aus Einrichtungen fir das Parken,
Tanken, Essen, Rasten, Ubernachten und fiir Freizeitaktivititen ist nicht nur fur die
stetig wachsende Zahl der Autobahnnutzer von Relevanz, sondern setzt auch durch
neue Arbeitsplétze etc. positive wirtschaftliche Impulse fiir die Gemeinde Harbke und
ihr Umfeid.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Autohof Harbke® ist notwendig, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung der geplanten Nutzungen zu
schaffen. Im Plangebiet soll ein differenzierter Autohofkomplex mit umfangreichen
Flachen fiir LKW-Stellplatze, PKW-Stellplitze, Reparaturgelegenheiten, Waschanla-
ge, Vergnlgungsstatten, Einkaufsgelegenheiten, Schnellirestaurant, Tankgelegenhei-
ten, moderne Schnell-Ladestationen und Hotel entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Grenzen sines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes. Planungsrechtlich handelt es sich hier heute um Fldchen im AuBen-
bereich im Sinne des § 35 BauGB. Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Marbke erfolgte die bauleitplanerische Vorbereitung fiir die Entwicklung
des Projektes ,Autohof Harbke®. In diesem Zusammenhang fand eine Untersuchung
staft, die zum Ergebnis hatte, dass der stark expandierende Markt fir Rasthofanlagen
im Bereich des Plangebietes die Ausweisung entsprechender Flichen rechtfertigt. Die
stédtebauliche Erforderlichkeit der Planung erwéchst inshesondere aus einer damit
einhergehenden erheblichen Férderung der Belange der Wirtschaft gem.
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§1Abs.6 Nr.9 BauGB und der Belange der Mobilitat der Bevdlkerung gemafd
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB. - .-

Die Initiative firr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwickiung. Vor der An-
derung des o0.g. Flachennutzungsplans im Bereich des Plangebietes haben der
Grundeigentimer der Flachen und eine Entwicklungsgesellschaft ihre Investitionsab-
sichten fiir einen Rasthof auf dem Grundstiick deklariert.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Autohof Harbke" liegt am nérdlichen
Rand der Gemeinde Harbke und gleichzeitig der Verbandsgemeinde Obere Aller. Er
wird begrenzt von der Autobahn A2 im Siden, der Autobahnzufahrt ,Marien-
born/Helmstedt im Osten und der BundessiraRe B1 bzw. der Landergrenze Nieder-
sachsen/Sachsen-Anhalt im Norden.

An das Plangebiet grenzen im Nordosten die Gemeinde Ingersleben und im Nordwes-
ten die Stadt Helmstedt. Es hat eine Groe von ca. 15,4 ha und umfasst die Flurstii-
cke 1/67, 150 (llw.), 155, 162, 154, 162, 157, 156, 160, 159, 158, 165, 6/154, 151 und
149 der Flur 4, Gemarkung Harbke.

Ortliche Gegebenheiten

Die westliche Halfte des Plangebietes besteht gréfitenteils aus wiederbewaldeten
Fldchen. Diese Waldstrukturen werden vor allem von Birken, Eichen und Kiefern ge-
pragt. Im Osten des Plangebietes, zwischen der Autobahnauffahrt und der durch das
Plangebiet fihrenden StraRe, befinden sich die Uberreste eines Schussfelds der
ehemaligen innerdeutschen Grenze. Dieses Schussfeld hat inzwischen den Charakter
einer ruderalisierten Flache und geht nérdlich sowie siidlich in Gehélzstreifen {ber.
Ca. 20 Prozent dieser Brachfliche wurden teilweise als Baustofflagerplatz ftir den
Ausbau der A2 genutzt und sind dementsprechend als Lagerplatz befestigt.

Umgebung

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist vor allem von Verkehrs- und Vegetations-
flaichen gepragt. Sudlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Bundesautobahn A2.
Auf der anderen Seite der Autobahn befindet sich der Ortsteil ,Autobahn Harbke".
Dieser liegt ca. 3 km norddstlich vom Zentrum Harbkes entfernt und wird sowoh! ge-
werblich als auch fiir das Wohnen genutzt. Die Anzahl der Einwohner belduft sich auf
ca. 30. Darliber hinaus befindet sich in einer ehemaligen Kaserne ein Asylbewerber-
heim, welches zurzeit von ca. 300 Menschen bewohnt wird. Westlich der Plange-
bietsgrenze und auf dem ehemaligen Grenzstreifen befindet sich eine weitrdumige
Waldflache. Nordlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Bundesstrale B1, da-
hinter erstrecken sich die Waldfldichen des Lappwaldes. Ostlich der Plangebietsgren-
ze hefinden sich Ruderalfldchen mit beginnender Wiederbewaldung, die, bis auf einen
schmalen Waldstreifen &stlich der Autobahnauffahrt, rdumlich der Gemeinde Ingers-
leben zugeordnet sind. Siddstlich befindet sich die Tank- und Rastanlage Marien-
born. Weitere Einzelheiten sind dem Luftbild (vgl. Abbildung 1) zu entnehmen.
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Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes

Quelle Luftbild: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

(eigene Uberarbeitung), Stand Luftbild: 2018
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Landes- und Regionalplanung

Fur die Planung relevante Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Lan-
desentwicklungsprogramm, im Regionalen Entwicklungsplan und im Teilgebietsent-
wicklungsprogramm von 1994 verankert. In den entsprechenden Planwerken werden
fir das Plangebiet keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dargestellt. Es existiert je-
doch einerseits ein Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft, dessen Ausmafle sich
auf das Plangebiet erstrecken und andererseits ein Netz von Biotopverbundsystemen,
welche das sogenannte ,Grline Band” entlang der ehemaligen innerdeutschen Gren-
ze unter dem Gesichtspunkt der touristischen Nutzung starken sollen.

Es wurde bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung geprift, ob die Ent-
wicklung eines Autohofes im jetzigen Plangebiet das Vorsorgegebiet und eine mit der
Entwickiung der Biotopverbundsysteme verbundene Einbindung des Plangebietes in
die umgebende Landschaft angemessen berlicksichtigt. Die Priifung hatte zum Er-
gebnis, dass der Vorsorge fiir Natur und Landschaft durch den gewéhlten Ort und die
Abgrenzungen des Plangebietes ausreichend Rechnung getragen wird. Zu berlick-
sichtigen ist jedoch, dass das Plangebiet fiir die Vernetzung von Wegen entlang des
,Griinen Bandes" eine erhebliche Relevanz hat. Aus diesem Grund ist die durch das
Plangebiet fiihrende Ortsanbindungsstrale zwischen dem Ortsteil Harbke-Autobahn
und der BundesstraRe B1 durch die verbindliche Bauleitplanung zu sichern. Im Zuge
der Sicherung ist zudem darauf zu achten, dass die Verbindung fiir Radfahrer und
FuRgénger attraktiv und hinsichtlich ihrer Fihrung konfliktfrei bleibt.

Unter Beriicksichtigung der Belange der Radfahrer und Fulgénger im 0.g. Sinne kann
eine Ubereinstimmung der Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung ange-
nommen werden.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Harbke. Mit dieser Anderung erfolgte die bauleitplanerische Vorberei-
tung der Entwicklung des Projektes ,Autohof Harbke". Aus diesem Grund stellt der
wirksame Flachennutzungsplan das Plangebiet des Bebauungsplans ,Autohof
Harbke" als Sondergebiet fiir einen Rasthof (Autohof einschliefllich Nebenfunktionen,
Steliplatzen und Nebenanlagen) dar. Im Bebauungsplan ,Autohof Harbke" ist eben-
falls die Festsetzung eines Sondergebietes mit entsprechender Zweckbestimmung
beabsichtigt. Der Bebauungspian wird somit aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckelt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit der
vorliegenden Planung nicht beeintrachtigt.
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Abb. 2:  Auszug rechtswirksamer Flichennutzungspian, 2, Anderung

Que[le Flachennutzungsplan Verbandsgememde Obere Aller 2018

Bebauungspiéne
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Grenzen eines rechtsverbindlichen Be-

bauungsplanes. Planungsrechtlich handelt es sich um Flachen im AuRenbereich im
Sinne des § 35 BauGB.

Landschaftspléne

Im Landschaftsplan Ost Lappwald sind fir das Plangebiet keine MaRnahmen bzw.
Entwicklungsziele festgelegt.
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Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
leistungsfahigen Autohof mit den Hauptnutzungen Tankstelle, Raststatte und einer
angemessenen Anzahi an LKW- und PKW-Stellplédtzen an der Bundesstrake B1 und
der Autobahn A2 zu schaffen. Die Anzahl der vorhandenen Stellplédtze an der Austo-
bahn A2 unterschreitet den tatséchlichen Bedarf. Dies hat zur Folge, dass die Ver-
kehrssicherheit beispielsweise durch geparkie LKW auf nicht ausgewiesenen Park-
platzen und fehlende Gelegenheiten fiir Fahrtunterbrechungen erheblich beeintréch-
tigt wird. Durch entsprechende Flachenausweisungen wird die zukiinftige Leistungs-
fahigkeit des Verkehrs an den genannten Verkehrsachsen verbessert. AuBerdem wird
den Belangen der Wirtschaft im Umkreis der Gemeinhde Harbke Rechnung getragen
{siehe Kapitel 4.1).

Das stadtebauliche Konzept sieht im Plangebiet insgesamt ca. 100 LKW-Stellplatze
(ca. 2 ha), ein Areal mit Nutzungen rund um die Instandsetzung und Pflege von Kraft-
wagen (ca. 2,5 ha), ein Areal mit Fokus auf Freizeitnutzungen (ca. 2 ha), ein Areal
mit Logistikkomplex {ca. 1 ha), ein Areal mit Blirokomplex (ca. 1 ha), ein Areal mit ei-
nem B&B Hotel (ca. 1 ha) sowie ein Areal mit der obligatorischen Tankstellen-, Res-
taurant- und Stellplatzkombination (ca. 1 ha) vor. Weiterhin ist geplant, eine ausrei-
chende Begriinung zu sichern, die Fu- und Radwegeverbindung im funktionalen Zu-
sammenhang des ,Griinen Bandes" zu erhalten und durch ein ausreichend dimensio-
niertes Regenwasserriickhaltebecken die Versickerung des Oberflichenwassers im
Plangebiet zu gewéhrleisten. Fur die Umsetzung des stéddtebaulichen Konzeptes sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Fldchen zur Verfigung zu stellen.

Art der baulichen Nutzung

Zur Erreichung der o0.g. Planungsziele entsprechend der Konzeption ist es erforder-
lich, fir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet
(SO) gemél § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung Autohof (einschiieBlich
Nebenfunktionen, Stellplatzen und Nebenaniagen) festzusetzen. MaBgeblich fir die-
ses Erfordernis ist, dass sich ein Autohof nach seiner besonderen Zweckbestimmung
wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 - 10 BauNVO unterscheidet. Zwar
wiére die Zuldssigkeit der geplanten Nutzungen auch iber die Festsetzung eines Ge-
werbe- oder Industriegebietes moglich, jedoch wiirde in einem solchen Fall, entgegen
der Zweckbestimmung, auch eine Vielzahl anderer Nutzungen im Plangebiet reali-
sierbar sein.

Da sich zudem die an anderen Standorten bestehenden Gewerbeflachen innerhalb
der Gemeinde Harbke nicht fiir die Entwicklung eines Autohofes eignen und die Pla-
nungsabsicht sich konkret auf einen Autohof unter Bezugnahme auf die Autobahn A2
bezieht, ist eine Beschriankung der Zulassigkeit im Plangebiet auf Autohof-spezifische
Nutzungen stadtebaulich erforderlich.

Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO ist bei einem SO die Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen. Wenn die Zweckbestimmung aus der gewdhlten Kurzbezeichnung, in
diesem Fall Autohof, nicht hinreichend prézise hervorgeht, ist eine genauere Eridute-
rung vonndten. In Bezug auf die Festsetzungen muss eine sachgerechte Abwégung
der Auswirkungen mdéglich sein. Deshalb wird die Art der baulichen Nutzung fir das
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SO differenziert festgesetzt. Dies erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung., B
Das SO ,Autohof" dient der Unterbringung eines Autohofs fiir Kraftfahrzeuge aller Art.
Zulassig sind folgende Nutzungen:

Tankstellen inklusive Tankstellenshop
Steliplatzanlagen, auch in Kombination mit Schnelliadestationen
Schank- und Speisewirtschaften, Schnellrestaurants
Sanitéreinrichtungen

Gewerbebetriebe fiir die Reparatur von Kraftfahrzeugen
Waschanlagen fiir Kraftfahrzeuge

Sonstige Servicebetriebe fur Kraftfahrzeuge
Freizeiteinrichtungen mit Sport- und Spielgeréten
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Spielhallen und sonstige Vergniigungsstitten
Geschéfts- und Blirogebdude

Laden fiir den Reisebedarf und Kfz-Zubehsr

Anlagen der Energieversorgung

Logistikbetriebe

Verkehrsbezogene und fir Autohdfe typische Einrichtungen wie Tankstellen, Stell-
platzanlagen fiir PKW und LKW, Schank- und Speisewirtschaften und Sanitéreinrich-
tungen werden zugelassen, um die Hauptnutzung ,Autohof* zu gewdhrleisten und
damit die Planungsziele umzusetzen. Weitere auf die Unterhaltung von Kraftfahrzeu-
gen bezogene Einrichtungen wie Reparaturbetriebe, Waschanlagen, und sonstige
Servicebetriebe fiir Kraftfahrzeuge erginzen die zuldssigen Hauptnutzungen und sor-
gen fur ein umfangreiches Angebot an bedarfsorientierten Leistungen.

Als Nebennutzungen werden Freizeiteinrichtungen mit Sport- und Spielgeriten (z.B.
Fitnessstudios, Squashcenter, Badmintoncenter, Bowling- und Kegelbahnen, Ten-
niscenter, Schwimmbhallen), Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Spielhalten und
sonstige Vergniigungsstétten, Geschéfts- und Bilrogebiude, Logistikbetriebe sowie
Léden fir den Reisebedarf/Kfz-Zubehér zugelassen. Die Nutz- bzw. Verkaufsflachen
dieser Einrichtungen sollen im weiteren Verfahren begrenzt werden, da es sich nur
um untergeordnete Nutzungen handeln soll. Gleichzeitig sollen die Fléchenbegren-
zungen (Verkaufs-/Nutzfliche)} hoch genug angesetzt werden, um jeweils eine wirt-
schaftliche Nutzung zu erméglichen.

Die Erméglichung von Freizeiteinrichtungen dient der Erhdhung der Attraktivitat des
Autohofes durch Freizeitangebote und Entspannungsméglichkeiten. Die Zulassigkeit
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes ergéinzt die Nebenfunktionen des Auto-
hofs. Um eine sinnvolle Nutzung dieser Betriebe zu erméglichen, sind letztere teilwei-
se auch im Zusammenhang mit den Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Spielhalien und sonstige Vergniigungsstitten werden zugelassen, da von ihnen re-
gelméRig eine starke Magnetwirkung ausgeht, was Synergiepotenziale birgt. Aufgrund
mdglicher Trading-Down-Effekte bei gehduftem Vorkommen soll im weiteren Verfah-
ren insbesondere bei dieser Nutzungskategorie die zulassige Nutzfliche begrenzt
werden. ‘



BegrUindung zum Bebauungsplan ,Autchof Harbke"

Auterdem sollen diverse Verkaufsstitien zugelassen werden. Dies beinhaltet Laden
entsprechend-§ 2 Abs. 2 Ladenschlussgesetz (Reisebedarf), Verkaufsstétten fiir regi-
onale Produkte und Verkaufsstitten filr Autozubehdr (Ersatzteile, Betriebsstoffe,
Werkzeuge). Das zuldssige Sortiment ist bedarfsorientiert und wirkt somit unterstit-
zend flir die Leistungsfahigkeit und Attraktivitdt des Autohofes.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet (iber die Festsetzung einer maxi-
mal zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Voll-
geschosse und Hdhe der baulichen Anlagen fixiert.

Um eine ausreichende Flexibilitdt und Wirtschaftlichkeit der geplanten Nutzungen zu
gewéhrleisten, werden die GRZ und GFZ entsprechend der Obergrenzen fir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauGB auf 0,8 (GRZ)
und 2,4 (GFZ) festgesetzt.

Die Begrenzung der Gebdudehdhen allein durch Festsetzungen zur maximal zuldssi-
gen Zahl der Voligeschosse ist in einem SO der 0.g. Zweckbestimmung nicht zweck-
méBig, da vor allem Befriebsgebdude héufig sehr unterschiedliche Geschosshdhen
aufweisen. Deshalb wird die maximale Gebdudehéhe lber die Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Voligeschosse (lll) hinaus auf 180 Meter tiber Normalnull festge-
seizt.

Abweichend von den allgemeinen Festsetzungen zur Begrenzung der Héhe baulicher
Anlagen werden Mastwerbeanlagen (Pylone) und Fahnen ohne Begrenzung der Hohe
zugelassen, um eine ausreichende Werbewirkung Richtung Autobahn und
Bundesstralle zu gewdhrleisten.

Im SO wird eine abweichende Bauweise mit zuldssigen Gebaudeidngen von mehr als
50 Meter gemaR § 22 Abs. 4 BauGB fesigesetzt. Hiermit wird sichergestellt, dass die
Vielzahl der zuldssigen Nufzungen mit ihren teils sehr spezifischen Anspriichen an die
Ausbildung der Baukdrper realisierbar bleibt.

Fir die itberbaubaren Grundstiicksflichen werden Baugrenzen ausgewiesen. Die
Baugrenzen orientieren sich an den Grenzen des Plangebietes, den festgesetzten
privaten Griinflichen sowie den ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflichen; dies-
bezliglich ist ein Mindestabstand von jeweils 5 Metern vorgesehen. Dariber hinaus
werden bei dem Verlauf der Baugrenzen die Bauverbotszonen der Autobahn A2 und
der Bundesstrale B1 beriicksichtigt. Die damit verbundenen Mindestabsténde betra-
gen gemaB § 9 Abs. 1 FStrG 40 Meter (Bundesautobahnen) respektive 20 Meter
(Bundesstrale).

Gestalterische Vorschriften
Ausgeschiossen werden gldnzende Dacheindeckungen, um Blendwirkungen und

damit eine Gefdhrdung des Verkehrs sowie eine Stdrung des Orts- und
l.andschaftshildes auszuschliefien.
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4.2

Begrindung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke"

Belange der Wirtschaft

Die Entwicklung des Autohofes leistet mit der Schaffung von ca. 80 bis 80 neuen Ar-

beits- und Ausbildungsplatzen auch fur gering Qualifizierte einen erheblichen Beitrag
zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region. Insgesamt erfolgt so eine nachhaltige
Fdrderung der Belange der Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Erhai-

-tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen). Diese Aspekte werden auch im

Integrierten landlichen Entwicklungskonzept (ILEK) 2006 fur die Region thematisiert.
Eines der im ILEK konsensual bestimmten Entwicklungsziele ist es, die regional vor-
kommende hohe Arbeitslosigkeit und die daraus resultierend Abwanderung junger
Menschen zu verringern. Dies soll laut ILEK vor allem durch die Schaffung von Ar-
beits- und Ausbildungsplétzen geschehen. Die Belange der Wirtschaft auch unter
Maf3gabe regionaler Entwicklungsziele werden also im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Autohof Harbke" beriicksichtigt.

Belange des Verkehrs

Die &ufdere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den vorhandenen Verkehrs-
knoten an der nérdlich der Plangebietsgrenze verlaufenden BundesstraBe B1. Der
Standort ist filr den geplanten Autohof besonders geeignet. Erhebungen im Zusam-
menhang mit der Planung zeigen, dass die Verkehrsbelastung auf der Bundesstrafie
B1 westlich der Autobahnabfahrt Marienborn/Helmstedt sehr moderat und somit die
Abfahrt zum Rasthof verkehrlich unproblematisch zu bewdltigen ist. Im Rahmen die-
ser Verkehrsuntersuchung' wurde zudem nachgewiesen, dass die Ausbildung des
Knotenpunktes unter Beriicksichtigung der prognostizierten Verkehrsstérken problem-
los als Kreisverkehr, per Vorfahrtsregelung oder mit Lichtsignalanlage erfolgen kann.
Die konkrete Ausbildung soll letztendlich mit Lichtsignalanlage und Abbiegespuren
erfolgen, weil so die baulichen Eingriffe geringer als bei einem Kreisverkehr sind, die
Streckencharakteristik auch des nérdlich angrenzenden Forstweges beibehalten wer-
den kann und etwaige zukiinftige Steigerungen der Verkehrsbelastung ohne schwer-
wiegende bauliche Eingriffe beriicksichtigt werden konnten. Da negative Auswirkun-
gen auf die Bundesstrafle B1 und die Autobahnanschiussstelle Marienborn/Helmstedt
bei entsprechender Knotenpunktgestaltung mit Abbiegespuren ausgeschlossen wer-
den kdnnen, kann die dullere ErschlieBung des Plangebietes aus verkehrlicher Sicht
als funktionsféhig und vertraglich betrachtet werden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll sich an der vorhandenen Stralle zwi-
schen dem Ortsteil Harbke Autobahn und dem o.g. vorhandenen Knotenpunkt an der
Bt orientieren. Diese Stralle quert siidlich der Plangebietsgrenze mittels einer Briicke
die Bundesautobahn A2, wobei zu beachten ist, dass auf der Briicke eine Tonnage-
begrenzung giit, um LKW an der Durchfahrt zum Oristeil Harbke Autobahn zu hin-
dern. Als Verkehrsachse mit erheblicher Relevanz fiir die Vernetzung der Wege in-
nerhalb des ,Griinen Bandes® soll diese Verbindung grundséatziich erhalten werden.
Im Zuge der Planungen wird jedoch die Fuhrung der StraRe geringfligig angepasst,
um die Baugebiete des Autohofs glinstiger anordnen zu kénnen. Die Festsetzung der
&ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt in einer Art und Weise, welche die Anspriiche der
FuBRgédnger und Radfahrer angemessen beriicksichtigt. Hierzu zahlt ein ausreichend

T BHP Ingenieure 2018; Gemeinde Harbke — Verkehrsuntersuchung zur Ansiediung eines Rastho-
fes/Autohofes zwischen B1 und A2
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4.4

Begriundung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbie®

breiter Stralenquerschnitt, der eine attraktive und konfliktarme StraBenfihrung bzw.

.. StraBenraumgestaltung zuldsst. Auf halber Strecke der innergebietiichen Nord-Siid-

Achse als éffentlicher Verkehrsflache ist ein Kreisverkehr als Anschlusspunkt fiir un-
tergeordnete (private) ErschlieRungsstraen vorgesehen, um einen sicheren Ver-
kehrsfluss zu gewahrleisten.

Stellplatze aller Art werden grundsétzlich innerhalb Gberbaubaren Grundstiicksfléchen
zugelassen. Ausreichend PKW-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuwei-
sen. Die geplanten ca. 100 Stellplatze fur LKW werden durch die Festsetzung einer
Flache fir Nebenanlagen (Stellplaizfliche) mit der Zweckbestimmung ,LKW-
Steliplatzanlage® gesichert.

Insgesamt fordert die Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des Verkehrs in
bedeutendem MaRe, indem sie dazu beitrdgt, eine gravierende Versorgungsliicke in
Bezug auf LKW-Stellplatze innerhalb des Einzugshereiches der Bundesautobahn A2
zu schliefen, Auch auf der Mikroebene wird den Belangen des Verkehrs zur Geniige
Rechnung getragen: Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern eine leistungs-
fahige und konfliktarme innere ErschlieBung des Plangebietes.

Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Eines der Ziele des integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes (IGEK) 2017 fur die
Verbandsgemeinde Obere Aller, zu der auch die Gemeinde Harbke zahl, ist es, die
bestehenden Freizeitangebote in der Verbandsgemeinde zu stdrken. Weiterhin wird
als Entwicklungschance fiir die Verbandsgemeinde die Schaffung lberregional be-
deutsamer Tourismus- und Freizeitangebote genannt. In der Gemeinde Harbke sol-
len, insbesondere im Bereich des kilnftigen Lappwaldsees, die Freizeitangebote lang-
fristig splirbar erweitert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Autohof Harbke* kann zur Erreichung dieser
Entwicklungsziele einen bedeutenden Beitrag leisten. Da die zuldssigen Nebennut-
zungen den Bau einer Vielzahl von Freizeiteinrichtungen ermdglichen, werden die
Gemeinde Harbke als auch die Verbandsgemeinde Obere Aller in dieser Hinsicht ge-
stérkt. Dies alles erfolgt an einem Standort, der durch seine gute verkehrliche Anbin-
dung auch Potenziale flir eine Uberregionale Bedeutsamkeit birgt. Demgemani be-
ricksichtigt die Planung die Belange von Freizeit, Erholung und Sport.

Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Optionen fir die Versorgung des Autohofes mit Wasser, Elektrizitdt und Tele-
kommunikationsinfrastruktur werden im weiteren Verfahren Gberprift.

Entwasserung

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige d&ffentlich-
rechtliche Vorschrifien noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Zur
Priifung der Mdglichkeiten fir die entwésserungstechnische Erschlielung inklusive
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4.6

Begrindung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke"

des genauen Standortes und der Dimensionierung des voraussichtlich benétigten

Regenriickhaltebeckens wird im weiteren Verfahren ein Entwasserungskonzept

erarbeitet.

Grundsatzlich scheint der anstehende Boden fiur eine Versickerung von
Niederschlagswasser, nach entsprechender Vorbehandlung, geeignet zu sein.
Bezlglich der Ableitung von Schmutzwasser ist davon auszugehen, dass das
anfallende Abwasser UGber eine Pumpstation und anschlieBende Druckrohrleitung
entweder direkt zu einer Abwasserbehandiungsaniage gepumpt bzw. zu einem
weiteren fernliegenden Freigeféllenetz geférdert werden muss.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist es erforderlich, die im Plangebiet entstehenden
Abfélle geordnet zu beseitigen. Dies wird dadurch gewéhrleistet, dass der Autohof an
die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Borde angeschlossen wird.
Sonderabfélle im Sinne von § 15 Abs. 3 KrW-AbfG, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht zusammen mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann,
sind vom Verursacher selbst entsprechend der gesetzlichen Grundlagen zu
entsorgen.

Belange des Oris- und l.andschafisbildes

Die Errichtung des Autohofes wird zu einer Veranderung des Orts- und Landschafts-
bildes fihren.

Es ist zu beachten, dass das Orts- und Landschaftsbild durch A2 und B1 bereits we-
sentlich gepragt wird.

Aufgrund dieser Einschétzung wird den Belangen der Wirtschaft, des Verkehrs und
der Freizeit ein Vorrang eingerdumt. Die Verdnderung des Orts- und Landschaftsbil-
des im Zuge der Entwicklung des Autohofes wird als stidtebaulich vertretbar angese-
hen. Die genauen Auswirkungen diesbeziiglich werden jedoch im Rahmen der um-
weltfachlichen Gutachien (siehe Kapitel 4.7) ermittelt.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Diversen Fldchen im Umfeld des Plangebietes kommt eine historische Bedeutung im
Zusammenhang mit der ehemaligen innerdeutschen Grenze zu. Das Plangebiet
selbst befindet sich jedoch, im Unterschied zum Rasthof an der Siidseite der Bunde-
sautobahn A2, auf Fidchen, die auBerhalb des ehemaligen Grenzitbergangs liegen.
Darliber hinaus hat sich der Charakter und die Wahmehmung dieser Flachen durch
die seit 1990 erfolgte Wiederbewaldung, die Wiederherstellung der unterbrochenen
BundesstraRe B1 und die Errichtung der Autobahnauffahrt Marienbom/Helmstedt er-
heblich gewandelt. Fir die Wirksamkeit des Grenzdenkmals und die Erkennbarkeit
der Grenzsituation kommt der Fliche des Plangebiets somit lediglich eine unterge-
ordnete Bedeutung zu. Dies fand auch bei der Festlegung des Denkmalbereiches des
Grenzdenkmals Berlicksichtigung. Dieser Denkmalbereich endet an der nérdlichen
Begleitmauer der Autobahn und damit an der sldlichen Plangebietsgrenze. Den Be-
langen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege wird durch die Standortwah!
des Autohofes ausreichend Rechnung getragen.
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke®

Belange des Umweltschutzes
Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist darzulegen, ob eine unzuldssi-
ge Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Arten gemaf § 44 Abs. 1
BNatSchG durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eintreten kann. Zu diesem
Zweck wird im weiteren Verfahren eine spezielle Artenschutzpriifung durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser Artenschutzpriifung erfolgt unter anderem eine Bestandsaufnahme
der Lebensraumtypen, eine Ermittlung der Wirkfakioren des Vorhabens, eine Auswer-
tung verfiigbarer Daten beziiglich der Verbreitung artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten im Untersuchungsgebiet, eine Konfliktanalyse und eine Priifung der Verbotstatbe-
stdnde sowie Darstellung von MaRnahmen zur Vermeidung/ Verminderung von Beein-
trachtigungen. Die Artenschutzpriifung grindet auf umfangreichen faunistischen Un-
tersuchungen (Avifauna, Herpetofauna) und vorhandenen Daten. Die Ergebnisse
werden, im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, bis zum Entwurfs-
beschluss vorliegen.

Umweltgr(]fung' ! Umweltvertraglichkeitspriifung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Autohof Harbke* erfolgt ein Eingriff in
gewachsene Hochwalder mit Eichen, ruderale Hochwélder mit Eichen/Birken und
niedrige Ruderalwélder mit Birken, Eichen und Kiefern. \Weitere Biotoptypen innerhalb
des Plangebietes bestehen in Grasflaichern und Brachflichen. Obwohl! die Walder in
forstwirtschaftlicher Hinsicht keine wesentliche Bedeutung haben, findet im Zuge der
Entwickiung des Autohofes ein erheblicher Eingriff in die Leistungsfidhigkeit von Bo-
den, Natur und Landschaft statt, der im Plangebiet nicht ausgeglichen werden kann.
Dieser Eingriff wird als unvermeidbar angesehen, da den Belangen der Wirtschaft,
des Verkehrs und der Freizeit ein Vorrang eingerdumt wird.

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umwelt-
prifung wird im Rahmen der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getra-
gen. Hierzu erfolgt eine Umweltprifung geméR § 2 Abs. 4 BauGB, sodass eih Um-
weltbericht als gesonderter Teil der Begriindung erarbeitet wird und zum Entwurfsbe-
schluss vorliegt. Grundlegender Bestandteil jeder Umweltprifung ist die Ermittlung
der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltschutzgiter Tiere, Pflanzen, Fléche,
Boden, Wasser, Luft, Kiima sowie deren Wirkungsgeflige und die Wechselwirkungen
zwischen ihnen. Es sind die biologische Vielfalt sowie die Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheif zu betrachten. Weiterhin ist die Eingriffsregetung
inklusive der Erarbeitung von MinderungsmaRRnahmen sowie der Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs Gegenstand der Umweltpriifung.

Aufgrund der Befroffenheit einer Fidche von 10 ha Wald sowie weiterer Sukzessions-
flichen zum Wald und den Planungen zur Ausweisung des ,Grinen Bandes" Sach-
sen-Anhalt als ,Nationales Naturdokument’ wird ergénzend eine Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) durchgefihrt. Die UVP baut auf den Gutachten Umweltbericht und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag auf. Im Rahmen der UVP wird ein UVP-Bericht
erarbeitet, der die Untersuchungsergebnisse aller umwelispezifischen Fachgutachten
hinsichtlich ihrer schutzgutspezifischen Umweltwirkungen bewertet. Dariiber hinaus
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Begrundung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke"

wird eine Vorprifung des Einzelfalls fur die erforderlichen Ersatzaufforstungen durch-
gefithrt.

Fir die Ausweisung der Flachen im Zuge der Aufstellung sowie far die Erstaufforstung
im Zuge der AusgleichsmaRnahmen wird jeweils eine Waldumwandlungsgenehmi-
gung bendtigt.

Bodenschutz

Nach § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Beden sparsam umzugehen und vor Inan-
spruchnahme neuer Flachen zu pritfen, ob nicht vorrangig eine Wiedernutzung von
bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Flichen mdéglich
ist.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es zu einer Verdnderung des Bodens. Im
Spezifischen wird vor allem die Fléchenversiegelung erheblich erhsht. Dieser Eingriff
wird jedoch aufgrund des groen Bedarfs nach LKW-Stellplatzen, den mit der Ent-
wicklung eines Autohofes verbundenen positiven Begleiteffekten fir die Region und
der besonderen Standorteignung des Plangebietes als unvermeidbar angesehen.

In der Gesamtabwégung werden deshalb die Belange des Bodenschutzes gegeniiber
den Belangen der Wirtschaft, der Freizeit und des Verkehrs zurlickgestellt. Der Bo-
denschutzklausel wird in der Planung jedoch insoweit nachgekommen, dass fiir die
Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechende Ausgleiche geschaffen werden.

Bodenbelastungen/Altlasten

Erhebliche Beeintrichtigungen des Bodens durch Verunreinigungen sind nicht be-
kannt.

Wasserschuiz

Oberflaichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung des
Grundwassers durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Autohof Harbke® kann
durch MaRnahmen der Oberflachenbefestigung und der Niederschlagswasserbehand-
iung vermieden werden. Da die Grundwasserabstromrichtung von West nach Qst ver-
lauft, ist eine Beeintrachtigung der Vorranggebiete fir Wassergewinnung auf den
nordwestlich angrenzenden Fléchen nicht zu erwarten.

Klima

Inwieweit die Planung die klimatischen Bedingungen in der Region beeinflusst, wird
im weiteren Verfahren geklart.

Immissionsschutz — Larm

Ca. 500 Meter nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Vorranggebiet fiir Na-
tur und Landschaft Lappwald und ca. 100 Meter sidlich des Plangebietes beginnen
die Siedlungsstrukturen des Ortsteils Autobahn Harbke. Beide Gebiete werden durch
die Entwicklung des Autohofes hinsichtlich der damit verbundenen Larmemissionen
nicht erkennbar beeintréchtigt. Eine Beeintréchtigung der umliegenden Nutzungen ist
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Autohof Harbke"

unter diesem Aspekt auch aufgrund der erheblichen Vorbelastung durch den Ver-

- kehrslarm der BundesstralRe B1 und der Bundesautobahn A2 nicht zu erwarten.

Inwieweit die von den StraBen B1 und A2 ausgehenden Larmemissionen das Plange-
biet beeinflussen, wird im weiteren Verfahren gekléart.

Immissionsschutz — Luftschadstoffe

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen gemal § 3 Abs. 4 BImSchG vermieden werden. Die kurzen
Wege von der A2 zum Anschlussknoten des Plangebistes minimieren die Ab-
gasemissionen durch den Zufahrtsverkehr. Grofiflichig wirksame Beeintrichtigungen
der Luftqualitdt durch die Planung sind auch aufgrund der erheblichen Vorbelastung
nicht zu erwarten.

Kampfmittel

Die vorliegenden Belastungskarten liefern keine Erkenntnisse dariber, ob im Plange-
biet Abwurfkampfmittel vorhanden sind. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das
Plangebiet als Bestandteil der ehemaligen Grenze mit Grenzsicherungsantagen aus-
gestattet war. Dementsprechend kann das Vorhandensein von Kampfmittelresten im
Boden nicht zur Ganze ausgeschlossen werden.

Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaBnhahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erfor-
derlich.

ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieRungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen.

Fldchenbilanz

Gesamtfliche des Plangebietes ca. 153 ha
Sondergebiet ca. 13,3 ha
Offentliche Verkehrsfliche ca. 0,4 ha
Private Grinflache ca. 1.6ha
Kostenschéatzung

Die Initiative fiir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Inves-
tor hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosien, die mit den Planungen zur Er-
reichung der bauplanungsrechtiichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind ein-
schlieflich der evtl. erforderlichen Fachgutachten, volisténdig zu fragen. Der Bebau-
ungsplan wird durch ein Planungsbliro erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksverirag
mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbiro wurde abgeschlossen.

Harbke, Februar 2019
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Anlage

Aufstellung des Bebauungsplans ,,Autohof Harbke*
- Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung |




Methodik

Vorbemerkungen

Rahmen gebend fur die in der Umweltprifung zu prifenden Auswirkungen und
Umweltschutzbelange sind die Vorgaben des §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sowie der
§1 Abs. 8 Nr. 7 und §1 a BauGB. In der Umweltprifung sind demnach folgende
Auswirkungen der Planung zu prifen:

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevblkerung insgesamt

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefilge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern.

Bei der Umweltprifung sind zudem folgende, vom Gesetzgeber ausdriicklich benannte,
Umweltaspekte zu ber{icksichtigen:

sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2
S. 1 BauGB); Vorrang der Innenentwickiung; Umwidmungssperrklausel des
§1aAbs. 285 2BauGB

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH-Gebiete und der européischen
Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b und § 1 a Abs. 4 BauGB)
Eingriffsregelung (§ 1 a Abs. 3 BauGB)

Vermeidung von Immissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwéssern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB})

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Energienutzung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie sonstigen umweltrechilichen
Fachplanen; insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechis
{§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in bestimmten Belastungsgebieten
(§ 1 Abs. 8 Nr. 7 h BauGB).

Diese zuséatzlichen Aspekte werden in dem notwendigen Umfang bei der Priifung der
0. g. Umweltauswirkungen abgehandeit.

Gemal § 2 BauGB konzentriert sich die Umweltprifung auf die Ermittlung und
Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen. Hinsichtlich der
Prifdichte kann sich die Umweltprifung somit auf die Schutzgiiter und Urmweltaspekte
beschranken, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.



Fur die Bestimmung der Prifungsdichte ist au3erdem auch die Vorgabe des § 2 Abs. 4
Satz 3 BauGB wichtig. Danach bezieht sich die Umweltpriffung auf das, ,was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach
Inhalt und Detailiierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verfangt werden

kann",

Untersuchungsinhalte der Umweltpriifung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Autohof Harbke*

Schutzgut

Teilschutzgut

Untersuchungsumfang

Menschen

Immissionsschuiz

Das Plangebiet und die n&here Umgebung sind durch
die Bundesautobahn A 2 sowie die Bundesstrake B 1
als Larmquelle vorbelastet. AuRerdem besteht eine
Vorbelastung durch Luftschadstoffe der Pkws und
Lkws von den angrenzenden StraRen
(Bundesautobahn, Bundesstrale).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. den
Betrieb des Rasthofes wird es zu zusatzlichen
Schallemissionen und durch Pkw- und Lkw-Verkehr
kommen,

Durch den Betrieb der Rastanlage treten haupt-
s&chlich Luftschadstoffe durch den Pkw- und Lkw-
Verkehr auf,

Erholung

Das Plangebiet erflllt derzeit keine Funktion fur die
Belange von Freizeit, Erholung und Sport,

Eine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Menschen,
Teilschutzgut Erholung ist daher nicht zu erwarten.

Tiere und
Pflanzen /
biclogische
Vielfalt

im Rahmen der Umweltpritfung erfolgt eine
Biotoptypenkartierung fur das Plangebiet.

Eine Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie die Definition von erforderlichen Mafinahmen
solt bis zum Entwurfsheschiuss vorliegen.

Es erfolgen in 2019 Effassungen zu Brutvégeln
(Horstsuche, tagaktive Brutvégel, Eulen/Uhu),
Amphibien und Reptilien im Bereich des Plangebiets.
Fur das Vorhaben wird ein Artenschutzrechtiicher
Fachbeitrag erstellt,

Das Land Sachsen-Anhalt plant das ,Griine Bang"
als Naturmonument auszuweisen. Die Lage des
Plangebietes zum ,Griinen Band” ist noch nicht
geklart.




Schutzgut

Teilschuizgut

Untersuchungsumfang

Flache

Innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise
Bereiche, welche versiegelt sind, darliber hinaus wird
es durch die Errichtung der Rastanlage zu
groRflachiger dauerhafter Versiegelung der
anstehenden Flache kommen.

Die Flache innerhalb des Plangebistes ist durch die
Lage an der Bundesautobahn / Bundessiralle bereits
vorhelastet.

Durch die Nutzungsumwandlung und Versiegelung
kann es zu Auswirkungen auf andere Schutzgiter
(z. B. Boden, Wasser, Pflanzen und biologische
Vieifalt, Klima} kommen.

Boden

Altlasten

Das Plangebiet war Teil der ehemaligen Grenze mit
Grenzsicherungsanlagen, es kann nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden, dass sich davon noch
Kampfmittelreste im Boden finden,

Bodenschutz

Die natiirlichen Funklionen der anstehenden Béden
sind im Plangebiet teilweise durch die anthropogene
Uberpragung beeinflusst.

Es wird zu einem groBflachigen Verlust der
anstehenden Bodenstrukturen durch Versiegelung
und Teilversiegelung kommen, wodurch der Boden
im Plangebiet keine Bodenfunktionen mehr
Gbernehmen kann.

Wasser

Grundwasser
Niederschlagswasser

Durch die Versiegelung kommt es 2u giner
flachenspezifischen Verminderung der
Grundwasserneubildung und einer verringerien
Versickerung von Niederschlagswasser.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch
Maflnahmen der Oberfldchenbefestigung und der
Niederschlagswasserbehandlung vermieden werden.

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb
des Plangebietes. Eine Beeintréchtigung des
Teilschutzgutes Oberflachenwasser ist nicht zu
erwarten,




Schutzgut

Teilschutzgut

Untersuchungsumfang

Klima

Durch die Zunahme der versiegelten Figchen zu
Lasten von Kaltluftproduktionsfi&chen (Waldstruk-
turen) wird die Aufheizung bei Sonneneinstrahiung
innerhalb des Plangebietes erhéht und die nachtliche
Abkihlung verringert.

Das Plangebiet fiegt im Bereich groRflachiger
Waldflachen, wodurch sich die die vorher
beschriebenen Auswirkungen auf das Plangebiet
sefber und die unmittelbare Umgebung begrenzen
werden. Die Kaltluftproduktionsfiachen in dar
Umgebung bleiben erhalten.

Landschaft

Das Plangebiet liegt zwischen der Bundesautobahn
A 2 im Stden, der Autobahnabfahrt im Osten und der
Bundesstrafte B 1 im Norden. In der Umgebung
finden sich groRflachige Waldstrukturen.

Fur das Plangebiet besteht nur eine kleinraumige
Wahrnehmbarkeit des Landschaftsbildes, dieses wird
durch die Planung verandert.

Eine Eingriinung des Rasthofes ist bei gewlinschter
Wahrnehmbarkeit von der Autobahn nur einge-
schrankt méglich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans /
Errichtung der Rastanlage werden vorbelastete
Bereiche in Anspruch genommen.

Kulturgliter
und
sonstige
Sachgiter

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen
Zusammenhang mit der historischen Grenzsituation
der innefdeutschen Grenze, ist aber kein Teil des
Denkmalbereiches.

Das Land Sachsen-Anhalt plant das ,Griine Band*
als Naturmonument auszuweisen. Die Lage des
Plangebietes zum ,Griinen Band® noch nicht gekiart.

Archaologisch relevante Funde sind nach derzeitigem
Kenntnisstand fir das Plangebiet nicht bekannt,
kénnen aber nicht vollstéindig ausgeschlossen
werden.
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VYon: David Schuller <david.schuller@hempel-tacke.de>
Gesendet; Montag, 11. Februar 2019 15:32

An: Nodorf Martina

Betreff: Autohof Harbke

Anlagen: 1704_umweltprafung_2019_02_11.pdf

Sehr geehrte Frau Nodorf,
anbei schon einmal der angepasste Umfang- und Detaillierungsgrad der UPI
Mit freundlichen GriiRen

David Schuller

David Schuller
M.Sc. Raumplanung
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