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Teil I: Beqgriindung

1. Vorbemerkung, Lage und Gro3e des Plangebiets

Die Stadt Genthin liegt im Norden des Landes Sachsen-Anhalt, norddstlich des Ober-
zentrums Magdeburg und des Mittelzentrums Burg. Die Verkehrsachsen der Bundestrasse
B 1, der Bahnstrecke Magdeburg - Brandenburg und des Elbe-Havel-Kanals verlaufen in
Ost-West-Richtung durch das Stadtgebiet, die Siedlungsstruktur wird hierdurch deutlich
gepragt. Wohnnutzungen konzentrieren sich innerhalb dieses Ordnungssystems im Siiden,
gewerbliche und industrielle Nutzungen im Nordosten der Ortslage, beidseits des Elbe-
Havel-Kanals. Insbesondere vor dem Hintergrund der guten Verkehrsanbindung und der
Einbindung in die Siedlungsstruktur bewirkt die Konzentration der gewerblichen und
industriellen Entwicklung im Norden und Nordosten der Ortslage eine Konfliktreduzierung
bzw. -vermeidung in Bezug auf Verkehr und Immissionen.

Aufgrund dieser Lagegunst insbesondere in verkehrlicher Hinsicht beabsichtigt der
Vorhabentrager die Errichtung einer Bioethanolanlage im Bereich der ehemaligen
Zuckerfabrik Genthin. Aus diesem Anlass stellt die Stadt Genthin den vorliegenden
Bebauungsplan auf, um die ortliche gewerblich-industrielle Entwicklung zu sichern.

Da nach Ansiedlung der Bioethanolanlage mit weiteren ggf. artverwandten gewerblich-
industriellen Vorhaben an dem Standort gerechnet werden kann, werden neben den
Flachen des Vorhabentragers auch die umgebenden Anschlussflachen an vorhandene
Industrienutzungen im &stlichen Stadtgebiet Uberplant. Auf diese Wiese kann die oben
beschriebene stadtebauliche Grundstruktur im Sinne einer nachhaltigen Planung wei-
tergefuhrt werden. Im Rahmen der Entwicklung des geplanten Binnenhafens am Rol3dorfer
Altkanal handelt es sich dabei um eine maldvolle typische Angebotsplanung im Sinne des
BauGB fir spétere einzelne Bauherren.

Ein gewisses Konfliktpotential hinsichtlich der Immissionen ist im Bereich des ehemaligen
Rubenhafens insbesondere aufgrund der innerhalb des Gewerbestandorts vorhandenen
Wohnbebauung gegeben. Vor diesem Hintergrund ist eine schalltechnische Prifung des
grundsatzlichen Entwicklungspotentials im Plangebiet erfolgt, welche der Bauleitplanung zu
Grunde gelegt wird (s. Kapitel 4.6 Immissionsschutz).

Das Plangebiet Nr. 105 ist rd. 34,58 ha grof3 und wird im Stden durch die bestehenden
Gewerbebetriebe um den Stichweg der Berliner Chaussee begrenzt, westlich schliel3t der
RoRRdorfer Altkanal und nérdlich die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde RofRdorf an. Im
Osten liegen die Flachen einer ehemaligen Deponie der alten Zuckerfabrik unmittelbar
aulRerhalb des Plangebiets.
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2.1

Planerische Leitlinien und Ziele der Bauleitplanung

Raumordnung

Die Stadt Genthin befindet sich nach dem Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) im landlichen Raum nordgstlich der Landeshauptstadt Magdeburg. Die
Stadt liegt am nérdlichen Rand der ausgewiesenen Entwicklungsachse Hannover/
Ruhrgebiet/ westeuropaische Metropolen - Berlin/ Potsdam/ nordost-/ mittel- und
osteuropaische Metropolen.

Genthin ist bereits im LEP LSA sowie im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 2006
(REP MD) als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen festgelegt. Die zentralen
Orte sollen als Versorgungskerne Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale,
wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fir die Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereichs tbernehmen. Damit hat die Stadt die Aufgabe der Bereitstellung
zentraler Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Bedarfs, gleichzeitig
Ubernimmt sie im Hinblick auf Verwaltung, gewerbliche Entwicklung etc. Einzel- bzw.
Entlastungsfunktionen fir das benachbarte Mittelzentrum Burg. Die gewerbliche
Entwicklung hat dabei aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage am Elbe-Havel-Kanal auch
aus regionalplanerischer Sicht besondere Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund ist die Stadt im LEP LSA als Vorrangstandort fir landesbe-
deutsame Verkehrsanlagen zum Ausbau der Hafen bestimmt. Der REP MD sieht auf dieser
Grundlage im Bereich des Rol3dorfer Altkanals im Osten von Genthin die Entwicklung eines
landesbedeutsamen Binnenhafens vor (Vorrangstandort). An Vorrangstandorten flr Bin-
nenhéfen sollen nach den raumordnerischen Vorgaben ausreichende Flachen und Ein-
richtungen gesichert werden, die eine zunehmende Transportverlagerung von der Stral3e
auf Schiene und Wasserstraf3e ermdglichen. Dabei soll auch der 6ffentliche Zugang zum
Hafen gewahrleistet werden. Das Planfeststellungsverfahren zum entsprechenden Ausbau
des Elbe-Havel-Kanals wird derzeit durchgefuhrt. Zum Ausbau des alten Ribenhafens im
Bereich der ehemaligen Zuckerfabrik Genthins und zum angemessenen Anschluss an den
Elbe-Havel-Kanal werden erganzende wasserrechtliche Verfahren durchzufiihren sein.

Das vorliegende Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage unmittelbar im Bereich des
festgelegten Binnenhafens, weitere zeichnerische Festlegungen sind hier nicht gegeben. In
einiger Entfernung 6stlich und nordéstlich liegt ein Waldgebiet, welches als
Vorbehaltsgebiet fur Forstwirtschaft im REP enthalten ist. Eine Beeintrachtigung der
Vorbehaltsfunktion ist aufgrund der Planung nach heutigem Stand nicht erkennbar.

Parallel zur vorliegenden Planung der Stadt Genthin stellt die Gemeinde RoRdorf den
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark - B1*, 2. Anderung und Erweiterung, auf. Die
Planung der Nachbargemeinde sieht dabei i.W. Verkehrs-, Versorgungs- und Aus-
gleichsflachen vor. Festgesetzt werden dabei Anpflanzungen und Aufforstungsmalfi-
nahmen, die einen weiteren Pufferbereich zum Vorbehaltsgebiet aufbauen. Die
ErschlieBung der Waldflachen noérdlich des Gesamtstandorts wird innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Rof3dorfer Planung durch die Sicherung entsprechender Verkehrsflachen
gewabhrleistet.
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2.2

Der regional bedeutsame Radweg ,Altmarkrundkurs® quert das Plangebiet im Verlauf des
RoRdorfer Wegs, welcher als StralRenverkehrsflache entsprechend gesichert wird. Den
Belangen des rad- und ful3laufigen Verkehrs wird dariiber hinaus durch eine entsprechende
StraRenausbauplanung Rechnung zu tragen sein.

Alternative freie Industrieflachen, die eine entsprechende Lagegunst mit Anschluss an die
drei Verkehrstrdger StraBe, Schiene und Wasserstrale aufweisen bzw. andere
entsprechende Entwicklungsflachen sind in Genthin nicht vorhanden. Standortalternativen
bestehen somit nicht. Vor dem Hintergrund der aktuellen Herausforderungen und Potentiale
ist die schwerpunktmafige Sicherung der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung ein
zentrales Ziel der Stadt Genthin sowie auch der Raumordnung. Angesichts des konkreten
Ansiedlungsvorhabens einer Bioethanolanlage und des damit erwarteten weiteren
Flachenbedarfs insbesondere fur industrielle Nutzungen sprechen fir die Ausweisung
entsprechender Baugebiete am vorliegenden Standort dabei insbesondere folgende
Grinde:

o Flachenpotential als Industriegebiet gemalR 8§ 9 BauNVO mit gro3er Flexibilitat far
anzusiedelnde Betriebe

o Weiterentwicklung eines vorhandenen gewerblich-industriellen Standorts sowie
Nutzung/ Erweiterung vorhandener Infrastruktur

e Gute Anbindung an WasserstralR3en-, Schienen- und Stral3ennetz
¢ Regionaler Landschaftsschutz durch Vermeidung gewerblicher Streulagen

e Einbindung in die zentralértliche Gliederung durch Konzentration am raumordne-
rischen Schwerpunktort

Auf dieser Grundlage erachtet die Stadt die vorliegende Planung als den Zielen der
Raumordnung gemaf § 1(4) BauGB angepasst. Mit Schreiben vom 27.11.2006 beurteilt die
obere Landesplanungsbehdrde des Landesverwaltungsamts Halle die raumbedeutsame
Planung als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Planungsziele

Die Stadt strebt daher aufgrund ihrer Lagegunst und der rAumlichen Voraussetzungen am
Elbe-Havel-Kanal die Revitalisierung bzw. Weiterentwicklung des Gewerbestandorts im
Osten des Stadtgebiets an. Auch vor dem Hintergrund eines konkreten Ansied-
lungsvorhabens im produktiven Bereich hat sich in Genthin der Bedarf an gréReren
zusammenhangenden Flachen mit der Entwicklungsmdglichkeit eines Industriegebiets
gemal 8 9 BauNVO und direkter Anbindung an Wasserstrafl3e, Bahn und Stral3e ergeben.
Zur Ortslage Brettin wird dabei ein Abstand von mindestens rd. 400 m eingehalten, die
Entstehung eines nach den Inhalten des Genthiner Landschaftsplans unerwiinschten
Siedlungsbands in Zusammenhang mit der Ortslage Brettin wird somit nicht vorbereitet.

Auf Grundlage der o0.g. Uberlegungen zu Raumordnung und Standortvoraussetzungen soll
damit die regionale Wirtschaftsstruktur und ihre Branchenvielfalt geférdert und das
bestehende Arbeitsplatzangebot dauerhaft gesichert und entwickelt werden. Alle Aktivitaten
sind darauf ausgerichtet, den regionalen Wirtschaftsstandort nachhaltig zu starken. Mit
dieser Zielsetzung werden die parallel in Aufstellung befindliche 3. Fla-
chennutzungsplananderung und der vorliegende Bebauungsplan entwickelt. Zur Ver-
besserung der Anbindung an das Stral3ennetz verfolgt die Gemeinde Rof3dorf dariber
hinaus zur gleichen Zeit die 2. Anderung des benachbarten Gewerbe- und Industrieparks B
1.
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2.3

Ubergeordnete Planungsziele sind vor diesem Hintergrund:

o Sicherung des Industrieparks Ost als mittelfristigen Entwicklungsraum der Stadt
Genthin fur gewerblich-industrielle Nutzungen.

. Ausrichtung auf hochwertige, arbeitsplatzintensive Produktionsbetriebe vor dem
Hintergrund des konkreten Vorhabens sowie aufgrund der besonderen Standort-
gunst.

. Flachensparende und umweltschonende Inanspruchnahme des Freiraums durch
Weiterentwicklung/ Revitalisierung eines vorhandenen Gewerbe- und Industrie-
standorts. Eine harmonische Einbindung der Industrie- und Gewerbeansiedlungen in
Landschaftsbild und -struktur wird angestrebt.

Das Gelande liegt bisher im Au3enbereich gemaf § 35 BauGB. Ein Planungserfordernis im
Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um das Gebiet durch einen Bebauungsplan gemaf §
30 BauGB nach den Zielsetzungen der Kommune zu entwickeln. Die konkreten
stadtebaulichen Ziele im Plangebiet sind unter diesen Voraussetzungen:

a) Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes mit variablen Grundstiickszu-
schnitten und sinnvollem Spielraum fir die anzusiedelnden Betriebe.

b) Leistungsfahige ErschlieBung und kurze Anbindung an das Uberdrtliche Hauptver-
kehrsnetz

c) Abstimmung der staddtebaulichen Planung mit einer wirtschaftlichen ErschlieBung
sowie Ver- und Entsorgung des Gebietes.

d) Reduzierung potenzieller Nachbarschaftskonflikte und Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung insbesondere durch Gliederung anhand schalltechnischer Emissi-
onskontingente (IFSP).

e) Einbindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum durch Hohenbegrenzungen sowie
durch grinordnerische Malinahmen.

f) Angemessener Ausgleich der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und
Landschatft.

Flachenutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Genthin ist der sudliche Bereich des
Plangebiets als gewerbliche Bauflache dargestellt, im Bereich der verfullten Stapel- und
Absetzteiche der ehemaligen Zuckerfabrik Genthin im Norden des Gebiets besteht eine
Darstellung als Rekultivierungsflache. Zur Verwirklichung der o.g. Planungsziele soll die
bisherige Konzeption des Flachennutzungsplans fur den nérdlichen Bereich des Plange-
biets zugunsten der weiteren Gewerbe- und Industrieentwicklung aufgegeben werden.
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Die Darstellungen sollen im Rahmen der 3. Flachennutzungsplandnderung gemani § 8(3)
BauGB parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entsprechend
Uberarbeitet werden. Die geplante Neudarstellung umfasst insgesamt etwa 25,5 ha und
beinhaltet nach dem derzeitigen Planungsstand gewerbliche Bauflachen (8 5(2) Nr.1
BauGB).

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Raumlicher Geltungsbereich, aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Landschaftsraumliche Situation und Landschaftsbild werden im 6stlichen Gewerbebereich
der Stadt im Dreieck zwischen RoRdorfer Altkanal und Bundesstrale B 1 durch die
vorhandenen, teils brachgefallenen Gewerbe- und Industrieanlagen und die ungenutzten
Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik gepragt. Die bestehenden Industriebauten im
Plangebiet und der Umgebung stellen eine deutliche Vorbelastung dar, die verfillten
Teichanlagen der ehemaligen Zuckerfabrik Gben derzeit eine desolate Wirkung auf den das
Plangebiet querenden RoRdorfer Weg aus. Der umgebende Landschaftsraum ist durch den
uferbegleitenden Gehdlzbestand am Rol3dorfer Altkanal, kleinere und grof3ere Waldflachen
im Umfeld sowie vereinzelte Gehélzstrukturen im Freiraum gegliedert.

Das Plangebiet selbst ist derzeit Gberwiegend ungenutzt, lediglich auf der Sudseite des
ehemaligen Ribenhafens besteht ein Gewerbebetrieb (Bauunternehmen), welcher in die
vorliegende Planung einbezogen wird. Das Gebiet ist im Siden bereits Uberwiegend
versiegelt bzw. weist einen versiegelungsahnlichen Zustand auf, eine weitere Bebaubarkeit
ist hier in Teilbereichen grundsatzlich bereits auf Grundlage des 8§ 34 BauGB gegeben. Auf
den nordlichen ehemaligen Teichflachen hat sich eine Ruderalvegetation gebildet.

Im sidlichen Bereich des Rol3dorfer Wegs sowie um den Stichweg der Berliner Chaussee
sind verschiedene Wohnnutzungen vorhanden, hier besteht auch das Géastehaus der Stadt
Genthin. Diese schutzwirdigen Nutzungen werden im Immissionsschutzkonzept und bei
der Gliederung der Industriegebiete beriicksichtigt. Das eigentliche Stadtgebiet selbst liegt
durch den RofRdorfer Altkanal und den Elbe-Havel-Kanal stdwestlich abgesetzt vom
Plangebiet.

Das Gelande ist leicht nach Sidwest zum ehemaligen Ribenhafen hin geneigt, im
nordlichen Randbereich bestehen noch kleinere Béschungskanten der ehemaligen Teiche.
Die Hohenlage liegt etwa zwischen 34,5 und 36 mUNN.

Zur Bestandsaufnahme wird erganzend auf den Griinordnungsplan® verwiesen.

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 105 der Stadt Genthin, Biro fir Landschaftsplanung
Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, 2006/ 2007
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3.2 Altlasten und Kampfmittel

a) Altlasten

Im Plangebiet und der relevanten Umgebung sind nach heutigem Stand folgende Altlas-
tenflachen bzw. -verdachtsflachen im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land
registriert: 3269, 3270, 3273, 3274, 3276, 3277, 3279 - 3284. Dabei handelt es sich
teilweise um den Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen z.B. im Bereich der
ehemaligen Teichanlagen, teilweise um vermutete Belastungen verbliebener technischer
Bauteile mit mdglichen Auswirkungen auf Boden und Grundwasser.

Zu Beginn der 1990er Jahre wurden erste Gefahrdungsabschétzungen in einigen Berei-
chen durchgefihrt. Nach Auskunft der unteren Abfall- und Bodenbehétrde des Landkreises
Jerichower Land ist auf dieser Grundlage mit heutigem Stand von folgender
Belastungssituation auszugehen:

e For die Flachen 3269 (ehem. Kalkteiche) und 3270 (ehem. Schlemmteiche) wurde
kein Sanierungsbedarf festgestellt, auch fiir die Standorte 3276 (ehem. Farblager), 3277
(ehem. Werkstatt), 3281 (altes Kesselhaus) wurden keine relevanten Belastungen
ermittelt.

 Im Bereich der Fliche 3284 (ehem. Kfz-Werkstatt) sind lediglich in den oberen
Schichten Belastungen lokalisiert worden.

+ Im Bereich der Anlagen 3273 (Oltanks) bestehen nach heutigem Kenntnisstand
erhohte Schwefel- und PAK-Werte, fur die Flache 3274 wurden erhéhte Schwefel-, fur die
Anlage 3279 (Karbidschlammgrube) hohe PAK-Werte festgestellt.

e Fur die tbrigen Standorte liegen nach heutigem Stand keine naheren Erkenntnisse
vor.

« Im Bereich der Anlagen 3280 wurden bei Begehungen im Frihjahr 2007 visuell
Belastungen festgestellt.

Die Flachen 3273, 3274, 3279 und 3280 werden daher im Bebauungsplan gemal § 9(5)
BauGB gekennzeichnet (Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind).

Fur das Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik war in der Vergangenheit ein Antrag auf
Altlastenfreistellung beim Landesamt fiir Altlastenfreistellung (LAF) gestellt worden. Eine
Freistellung kommt dabei grundsatzlich nur fur die Untersuchung und Sanierung
schadlicher Bodenveranderungen - nicht jedoch im Fall von belasteten Bauteilen - in Frage.
Der Antrag ist reaktiviert worden, der Freistellungsbescheid liegt dem Vorhabentrager der
geplanten Bioethanolanlage vor. In Abstimmung mit dem Landesamt fir
Altlastenfreistellung und der unteren Abfallbehdrde des Landkreises erfolgt daraufhin eine
nahere Untersuchung der Verdachtsflachen auf dem Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik.
Ergebnisse liegen hierzu entsprechend des Stands des Freistellungsverfahrens noch nicht
vor.

Die Altlastenverdachtsflache 3282 befindet sich auf dem Gelande eines bestehenden
Betriebs, welcher im Plangebiet einen Lagerplatz unterhalt. Da eine Nutzungsénderung in
diesem Bereich nach heutigem Stand nicht erwartet wird, wird im Rahmen der Bau-
leitplanung kein weiterer Untersuchungsbedarf gesehen. Sofern hier zu einem spateren
Zeitpunkt eine Nutzungsanderung erfolgt, wird die Verdachtsflache in diesem Zuge néher
zu untersuchen sein. Im Sinne der Ansto3wirkung ist ein entsprechender Hinweis in der
Plankarte eingetragen.
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Darliber hinaus ist dem Umweltbericht eine Karte mit den registrierten Altlastenver-
dachtsflachen beigefugt. Auf diese Weise wird die erforderliche Anstol3wirkung weiter
gewabhrleistet.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die untere Abfall- und Bodenschutzbehotrde
sofort zu verstandigen ist, wenn bei Erdarbeiten Auffalligkeiten (z.B. bisher unentdeckte
Kontaminationen) auftreten.

Die Vorgehensweise ist mit der unteren Abfallbehdrde des Landkreises abgestimmt.

b) Kampfmittel

Bisher besteht kein Verdacht auf vorhandene Kampfmittel oder Bombenblindganger.
Tiefbauarbeiten sind dennoch grundsatzlich mit Vorsicht auszufuhren, da entsprechende
Vorkommen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Treten bei Bodeneingriffen verdachtige
Gegenstande oder Verfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden unmittelbar
einzustellen, das Sachgebiet 38 Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
Jerichower Land ist umgehend zu benachrichtigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Auf der Westseite des RoRdorfer Wegs ist im Bereich verbliebener Gewerbehallen eine
archaologische Fundstelle vorhanden. Es handelt sich um ein Kdrpergraberfeld aus der
Bronzezeit. Weitere Funde aus der Bronzezeit sind am 0stlichen Rand des Plangebiets,
sudlich der ehemaligen Gartnerei innerhalb der Gemeinde RofR3dorf sowie sudlich des
Plangebiets bekannt. Die im Plangebiet gelegene Fundstelle wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen. Fir die im nordwestlichen Teil des Plangebiets konkret
geplante Bioethanolanlage ist eine Bebauung dieser Flachen nach heutigem Stand nicht
vorgesehen. Im Zuge der Realisierung wird bei Inanspruchnahme der entsprechenden
Bereiche eine archdologische Begleitung von Abbruch- und Bauarbeiten etc. erforderlich
werden. Eine entsprechende denkmalrechtliche Genehmigung liegt dem Vorhabentrager
der Bioethanolanlage unter der Bedingung der Gewéhrleistung einer baubegleitenden
Fundstellenbeobachtung durch die untere Denkmalschutzbehdrde sowie einer archéolo-
gischen Dokumentation beim Auftreten von entsprechenden Funden und Befunden vor.

Die Betroffenheit weiterer eingetragener Natur-, Boden- oder Baudenkmale ist im Plan-
gebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern.
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4.1

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Industriepark Ost* werden
rechtsverbindliche Festsetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gebiets und die Voraussetzungen fur die ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus
den in Kapitel 2 genannten Zielvorstellungen ab. Das Plankonzept strebt zum einen eine
mdglichst intensive Ausnutzung der Baugebiete an, zum anderen werden aber auch
Abstufungen, grunordnerische Regelungen etc. vorgenommen, um den Standort in die
umgebenden Nutzungsstrukturen und den Landschaftsraum angemessen einzubinden.

Art der Nutzung

a) Artder baulichen Nutzung und Gliederung der Baugebiete

Im Plangebiet sollen entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen i.W. Indust-
riegebiete gemall 8 9 BauNVO festgesetzt werden. Grundlegendes Ziel ist die Ermogli-
chung einer vielfaltigen hochwertigen gewerblich-industrielle Nutzung des Geléandes unter
sicherer Beachtung der Belange der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen.

Zur Abstufung gegeniber den umgebenden schutzwirdigen Nutzungen erfolgt auf
Grundlage des Schallgutachtens zur vorliegenden Planung eine Gebietsgliederung nach §
1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen,
hier als Gliederung nach dem Emissionsverhalten flr Gerausche durch Festsetzung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP), definiert als Lw* in
dB(A) je m2 Betriebsgrundstiick. Demnach sind jeweils Betriebe und Anlagen zulassig,
deren gesamte Schallemissionen, ggf. nach Einbeziehung aktiver SchallschutzmalRnahmen
auf dem Betriebsgeldnde, das jeweils zulassige Geréauschkontingent fiir das einzelne
Grundstuck nicht Uberschreiten. Selbst bei aus schalltechnischer Sicht eingeschrankt
nutzbaren Industriegebieten (Gle) erfolgt insgesamt die Festsetzung von Gle-Gebieten.
Hierdurch wird im Plangebiet ein groReres Betriebsspektrum zulassig, zumal die
Problematik ,Larm“ haufig bereits durch abschirmende Malinahmen gut bewaltigt werden
kann. In der Plankarte sind die entsprechenden Emissionswerte fiir die eingeschrankten
Industriegebiete eingetragen.

Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage der DIN 18005 und des darin aufgerufenen tech-
nischen Regelwerks. MalRgebliche Kriterien fur die Wahl der Gliederungsinstrumente sind
die angestrebte Flexibilitdit zugunsten von Gewerbe und Industrie, die einzuhaltenden
Schutzanspriche der Nachbarschaft, die erforderliche Praktikabilitdt und Nachvoll-
ziehbarkeit der Planfestsetzungen und die akzeptorbezogene Betrachtungsweise nach
BImSchG und TA Larm.

b) Ausschluss von Nutzungen gemaf 81(6, 9) BauNVO

Relativ (Immissions-)konfliktarme Industrieflachen sind in der Region begrenzt und sollen
daher ausdriicklich zweckgebunden v.a. durch stark emittierende Gewerbe- und
Industriezweige genutzt werden konnen (produzierendes Gewerbe etc.). Vor diesem
Hintergrund werden einige Nutzungen, die diese Zielsetzung beeintrachtigen kénnen,
gemal 8 1 (6, 9) BauNVO ausgeschlossen.

Aufgrund des Standortes, des Flachenbedarfs und der grundsatzlichen Aufgabenteilung der
Industrie- und Gewerbebereiche in der Stadt - produzierendes Gewerbe in den
Randbereichen, Handwerks- und Gewerbebetriebe mit Dienstleistungsbezug in Zuordnung
zum allgemeinen Siedlungsbereich - wird diese Vorgehensweise unter Abwagung der
offentlichen und privaten Belange flr vertretbar gehalten.
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4.2

b.1) Werbeanlagen fur Fremdwerbung

Fremdwerbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzungen werden ausgeschlossen,
da sie den 0.g. Planungszielen bzw. der AuRRendarstellung des Baugebietes widersprechen
kénnen.

b.2) Raume und Gebaude fiur freie Berufe

Diese Nutzungen werden grundséatzlich ausgeschlossen, da sie nicht der Zielsetzung des
Projektes ,Industriepark Ost* als Industriegebiet entsprechen (s.0.) und da sie
erfahrungsgemal? aufgrund des von ihnen ausgehenden ,Ruheanspruchs” zu uner-
wuinschten Konflikten mit den angestrebten gewerblich-industriellen Nutzungen fiihren
konnen.

Hinzu kommt, dass freiberufliche Tatige, wie Anwalte, Arzte etc., ihren idealtypischen
Standort i.d.R. im Siedlungsbereich oder zumindest in direkter Siedlungsnéhe finden sollen
und daher im Sinne der o.g. Aufgabenteilung i.W. in innenstadtnahen, ggf. weiter
eingeschrankten Gewerbebereichen oder Standorten mit gemischten Nutzungen
unterzubringen sind.

b.3) Bordelle und dhnliche Betriebe sowie Vergniigungsstéatten

Bordelle und &hnliche Betriebe werden insgesamt im Plangebiet aus den o0.g. Grunden,
aber auch aufgrund des speziellen Konfliktpotenzials dieser Nutzungen gegeniber dem
Planungsziel der Ansiedlung mdglichst ,hochwertiger* Industrie- bzw. Gewerbebetriebe
ausgeschlossen. Vermieden werden soll in Bezug auf Bordelle und &ahnliche Betriebe
zudem ein ggf. moglicher Imageverlust fir das Plangebiet, der die Attraktivitdt des
Standortes v.a. fur besonders erwinschte zukunftsweisende Firmen und Technologien
beeintrachtigen wirde. Hierzu ist ebenfalls anzumerken, dass der Standort aufRerhalb der
Siedlungsbereiche der Kommunen fir derartige zentral unterzubringende Nutzungen
stadtebaulich ungeeignet ist.

c) Betriebswohnungen

Betriebswohnungen konnen gemall § 9(3) BauNVO ggf. als Ausnahme zugelassen
werden. Am vorliegenden Standort sind hierflr aber im Interesse der schwerpunktmafig
angestrebten industriellen Nutzungen strenge Anforderungen an Standort, Bauformen,
Ausrichtung und Anordnung gegeniiber umgebenden Betrieben etc. zu stellen.
Angrenzende Industriebetriebe ebenso wie noch nicht vermarktete Bauflachen durfen nicht
in ihrer Nutzung bzw. Ausnutzbarkeit eingeschrankt werden.

Von einem ganzlichen Ausschluss derartiger Wohnungen wird aber abgesehen, da
durchaus - auch aufgrund der Lage des Plangebietes - Betriebsleiter- und Hausmeister-
wohnungen fir den einzelnen Betrieb wiinschenswert sein kénnen. Aufgrund schlechter
Erfahrungen mit betriebsbezogen genehmigten Wohnnutzungen, die im nachhinein zu
erheblichen Konflikten mit benachbarten Industrie- bzw. Gewerbebetrieben gefihrt haben
und z.T. sogar umgenutzt worden sind, wird die Kommune in der Vermarktung jedoch die
0.g. Anforderungen durchsetzen. Es wird darauf hingewiesen, dass selbst bei
nachgewiesener Betriebsbezogenheit kein Rechtsanspruch auf Genehmigung, sondern
lediglich ein Anspruch auf eine fehlerfreie Ermessensentscheidung besteht (vgl. Fickert/
Fieseler, BauNVO-Kommentar, 10. Auflage 2002, § 9 Rn. 9).

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen geman
89(1) Nr. 1 und 2 BauGB werden unter Beachtung der Rahmenbedingungen am wei-
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terzuentwickelnden Gewerbe- und Industriestandort bedarfsorientiert gefasst. Die zentralen
Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich an den zulassigen Obergrenzen der
BauNVO, um aufgrund des Bedarfs und im Sinne einer nachhaltigen Industriefla-
chenentwicklung eine effektive und flexible Ausnutzung der verfugbaren Bau-
grundstiicke zu ermdglichen. Auf diese Weise wir auch dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen berticksichtigen insbesondere den
fur die GI-Entwicklung ausdriucklich erforderlichen erheblichen Spielraum. Eine
Realisierung des derzeit konkret geplanten Vorhabens Bioethanolanlage ist in die-
sem Rahmen mdglich.

Im zentralen Bereich des Industriegebiets auf der Westseite des RoRRdorfer Wegs wird
daher eine maximale Gebaudehdhe von 85,5 mNN vorgesehen. Zum RofRdorfer Weg
erfolgen Abstufungen auf eine maximal Gebaudehdhe von 80,5 mNN, zum RoRRdorfer
Altkanal und zur sudlich gelegenen Wohnbebauung innerhalb des Gewerbestandorts
auf 75,5 mNN. Das Plangebiet ist im Bestand leicht in Richtung Siidwesten geneigt
und weist Hohen zwischen rd. 38 und 34 mNN auf. Die Gebaudehdhen werden
gegeniuber dem bestehenden Geldndeverlauf somit bei durchschnittlich etwa 50 m -
40 m liegen. Die Abstufungen der Hohenfestsetzungen dienen der Begrenzung des
Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbild.

Eine Uberschreitung der Hohenbegrenzung durch betriebsbedingte technische
Bauteile wie Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen etc. wird dariber hinaus bis
zu einer H6he von maximal 115,5 mNN zugelassen, um entsprechenden Gl-typischen
Anforderungen gerecht werden zu kénnen. Die Héhenregelungen erfolgen in Form
der Festsetzung der Hohenlage tber NN und sind damit eindeutig definiert.

Zur vertraglichen Einbindung in das Umfeld sollten im Rahmen der Realisierung
gestalterische Mafl3nahmen, z.B. im Hinblick auf die Farbgebung groR3volumiger Hallen
sowie besonders hoher technischer Anlagen, beriicksichtigt werden.

Eine Bauweise wird gemal der ,kann“-Vorschrift in § 22 BauNVO nicht festgesetzt,
weil diese im Industriegebiet nicht erforderlich ist und um groRe Flexibilitat
gewabhrleisten zu kdnnen, was z.B. auch aus Immissionsschutzgriinden sinnvoll sein
kann (z.B. langere Hallenbauten oder Anschluss an Nachbarbetriebe).

Die Uberbaubaren Flachen werden aus den o0.g. Griinden ebenfalls mdglichst grof3-
zilgig bemessen. Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im
Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und kdnnen
unproblematisch gesichert werden. Im westlichen Randbereich liegt der uferbeglei-
tende Gehoblzbestand am Rol3dorfer Altkanal, welcher zum Uberwiegenden Teil zum
Erhalt festgesetzt wird.

Lediglich in etwa einer Binnenschiffslange nérdlich des Hafenbeckens sowie um das
Hafenbecken herum wird die Baugrenze bis an die Geltungsbereichsgrenze bzw. die
Grenze der festgesetzten Wasserflache herangefiihrt, um entsprechende
Hafenanlagen zu ermdglichen, der entsprechende Ausbau des Rol3dorfer Altkanals
wird durch ein wasserrechtliches Verfahren abzusichern sein. Die nordlich
angrenzenden Flachen des 10 m breiten Gewadasserschonstreifens entlang des
Rol3dorfer Altkanals liegen aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen. Hier ist 8§ 94 WG
LSA (Gewasserschonstreifen) zu beachten. Am nérdlichen Rand des Geltungsbe-
reichs befindet sich eine Baumgruppe (iberwiegend Eichen) ebenfalls auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen und wird zum Erhalt festgesetzt.
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Eine Uberbauung der Hafen-Anschlussgleise und der Wasserfliche des Hafens wird
zugelassen, soweit entsprechende lichte Durchfahrtshéhen eingehalten werden. In
Frage kommen dabei beispielsweise Krananlagen, sonstige technische Anlagen etc. Fur
den Hafenbereich wird eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 43,5 miNN
vorgesehen, dies entspricht etwa 8,0 m Uber Grund im Anlegerbereich. Fir die
Gleisanlagen wird entsprechend des erforderlichen Lichtraumprofils fir Hauptgleise eine
lichte Durchfahrtshohe von mindestens 5,0 m tiber Grund im Bereich der Uberbauung
vorgesehen. Die Regelungen berlcksichtigen einerseits das Planungsziel, der
Vorbereitung effektiv und flexibel nutzbarer Industriegebietsflachen, andererseits die
Erfordernisse der Erschlieung des auszubauenden Binnenhafens.

4.3 Verkehr

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Anschlussmoglichkeiten an die Verkehrstrager
Stral3en- , Schienen- und insbesondere Wasserstral3ennetz eine besondere Standortgunst,
welche z.B. einen entscheidenden Grund fiir das konkrete Ansiedlungsvorhaben
Bioethanolanlage darstellt. Zur Sicherung einer leistungsfahigen Einbindung in diese
Verkehrsnetze sind jedoch parallel zur Bauleitplanung Erganzungs- und Ertlichtigungs-
mafinahmen erforderlich. Die weitere Abstimmung der erforderlichen Planungen und
Mafnahmen mit den zustandigen Behdrden erfolgt parallel zum Aufstellungsverfahren.

a.l) StralRenverkehr

Die Bundesstrale B 1 als Uberregionale Stral3enverkehrsachse verlauft sidlich des
Plangebiets und wird derzeit Uber den RofRRdorfer Weg erreicht. Stdlich aul3erhalb des
Geltungsbereichs bestehen auf der Westseite des Rof3dorfer Wegs mehrere Wohnge-
baude. Zur Bericksichtigung des entsprechenden Schallschutzanspruchs ist eine zweite
Anbindung an die B 1 tber den Roldorfer Gewerbe- und Industriepark B 1 vorgesehen.
Eine entsprechende Bebauungsplananderung (,Gewerbe- und Industriepark - B 1* 2.
Anderung und Erweiterung) wird seitens der Gemeinde RoRdorf derzeit durchgefiihrt. Im
vorliegenden Plangebiet, im Verlauf des Rof3dorfer Wegs, werden in diesem
Zusammenhang nordlich der bestehenden Wohngebaude Flachen fir einen LKW-
Wendeplatz festgesetzt. Auf diese Weise wird fur LKW, welche irrtiimlicher Weise den
RoRdorfer Weg befahren, eine Wendemdglichkeit geschaffen, sodass auch in diesem Fall
eine Durchfahrt im Bereich der Wohngeb&ude nicht erforderlich wird.

An der sldwestlichen Grenze des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache (,Hafenstral3e”). Diese gewahrleistet einerseits die offentlichen
ErschlieBung des Hafengelandes, welches innerhalb des festgesetzten Industriegebiets
sudlich des Hafenbeckens entwickelt werden soll. Andererseits ist hier der Verlauf eines
Betriebswegs des Elbe-Havel-Kanals (Havarieweg) mit der Wasser- und
Schifffahrtsdirektion Ost vorabgestimmt (s.u.).

Erganzend wird der LKW-Verkehr in Abstimmung mit der zustandigen Verkehrsbehoérde
durch verkehrstechnische bzw. -regelnde MaRnahmen zu lenken sein. Dabei werden auch
die Zufahrtsmdglichkeiten fur die sudlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
105 gelegenen Flachen zu berlicksichtigen sein.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets beschrankt sich auf die
vorhandenen Stral3enabschnitte des Rol3dorfer Wegs und des Stichwegs aus der Berliner
Chaussee. Auf diese Weise kann im Sinne der Planungsabsicht zur Ansiedlung vielfaltiger,
hochwertiger Industrienutzungen im Inneren des Gebiets eine groRtmdgliche Flexibilitat fur
die betrieblichen Bedurfnisse erreicht werden.
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a.2) Ruhender Verkehr und FuRganger/ Radfahrer

Im kinftigen Industriegebiet sind auf den jeweiligen Betriebsgrundstiicken ausreichende
private Stellplatze nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen nachzuweisen.
Erganzend ist stdostlich des RolRdorfer Wegs auf dem Gebiet der Gemeinde RoRR3dorf eine
externe LKW-Aufstellflache mit zugehdrigen Versorgungsraumen vorgesehen, welche nach
derzeitigem Stand der geordneten Abwicklung des LKW-Lieferverkehrs der im Westen des
Plangebiets konkret geplanten Bioethanolanlage dienen soll. Diese wird derzeit im Rahmen
der Erweiterung des Gewerbe- und Industrieparks B 1 seitens der Gemeinde RolRdorf
planungsrechtlich abgesichert.

Offentliche Parkplatze werden im Zuge des StraRenbaus im 6ffentlichen Raum vorzusehen
sein.

Der das Plangebiet querende RoR3dorfer Weg bietet mit seinem weiteren Verlauf durch das
Waldgebiet nordéstlich des Standorts eine wichtige ful3- und insbesondere radlaufige
Verbindung zwischen Genthin und Rof3dorf und ist darlber hinaus Bestandteil des
Radfernwegs Altmarkrundkurs. Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen fur die neuen
Baugebiete ist darauf zu achten, dass die Attraktivitdt des Rol3dorfer Wegs fur Radfahrer
auch kinftig erhalten bleibt bzw. verbessert wird. Von gro3er Bedeutung ist dabei eine
angemessene Zonierung der Verkehrsflachen fur die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
sowie eine ansprechende StralRenraumgestaltung, z.B. durch Wahl der Belage sowie
grinordnerische MalRBhahmen.

b) Schienennetz

Ein Abzweig der Bahnstrecke Magdeburg - Brandenburg verlauft stidlich des Plangebiets,
die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik und das Hafengeldnde waren urspringlich an
dieses Gleis angeschlossen. Parallel zur vorliegenden Planung wird ein Wiederanschluss
des Gebiets an die Bahnstrecke verfolgt, um eine leistungsfahige Verknipfung der
Verkehrstrager Schiene, Stral’e und Wasserstral3e zu gewahrleisten. Auf diese Weise wird
auch die Vermarktung und Realisierung des Industriestandorts unterstiitzt. Der
Vorhabentrager der Bioethanolanlage beabsichtigt, einen grof3en Teil des Lieferverkehrs
Uber die Schiene abzuwickeln.

Die Anbindung des Hafen-Anschlussgleises an das weiterfihrende Netz und der Verlauf
innerhalb des Industrieparks wird i.W. durch die Rahmenbedingungen aufgrund des nahezu
abgeschlossenen Planfeststellungsverfahrens zum Neubau der Eisenbahnbricken uber
den Elbe-Havel-Kanal und den RoRdorfer Altkanal bestimmt. Aufgrund dieser
Rahmenbedingungen und der Ortlichen Gegebenheiten sind dabei fur die unmittelbare
Anschlusstrasse nur geringe Spielrdume gegeben, diese wird daraufhin absehbar am
sudlichen Geltungsbereichsrand in das Plangebiet gefiihrt. Der voraussichtliche Verlauf der
Hafen-Anschlussgleise im Plangebiet wird zur umfassenden Information im Sinne eines
Hinweises im Bebauungsplan eingetragen. Gleistrassen einzelner kinftigen Betriebe
werden an dieses Hafen-Anschlussgleis anzubinden sein.

Eine Festsetzung der Gleistrassen wird nicht fur erforderlich erachtet, da die Anlage der
Gleise innerhalb der festgesetzten Baugebiete und Verkehrsflachen zuléssig ist und die
genaue Definition des Verlaufs erst im jeweiligen eisenbahnrechtlichen Verfahren moglich
ist.

c) Wasserstrallennetz

Der westlich des Plangebiets gelegene RofRdorfer Altkanal mindet derzeit etwa 400 m
sudwestlich in den Elbe-Havel-Kanal ein. Der Abschnitt 7 des Planfeststellungsverfahrens
zur Stadtstrecke Genthin endet im Bereich der siudwestlich gelegenen Eisenbahnbriicke
Uber den RoRRdorfer Altkanal und befindet sich derzeit im Anhérungsverfahren.
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4.4

Das Plangebiet ist hiervon durch einen geplanten Betriebsweg (Havarieweg) berihrt, der
die Flachen sidlich des ehemaligen Ribenhafens quert. Aus Sicht der vorgesehenen
Industrie-, Gewerbe- und Hafennutzung ist zum Verlauf eine Alternative erarbeitet worden,
welche mit den zustédndigen Behdrden fur den Ausbau der Wasserstral3en vorabgestimmt
wurde. Dem gemass erfolgt die Festsetzung einer StraRenverkehrsflache im stidwestlichen
Randbereich des Plangebiets (s.0.). Um eine Berlcksichtigung im laufenden
Planfeststellungsverfahren zu ermdglichen, wird durch das Wasserstrallenneubauamt
Magdeburg ein Antrag auf Plandnderung bei der Wasser- und Schifffahrtsdirektion Ost zu
stellen sein.

Die Planung zur Umgestaltung des bestehenden Hafenbeckens ist parallel zum Auf-
stellungsverfahren unter Beteiligung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung sowie des
Vorhabentragers der geplanten Bioethanolanlage weiterentwickelt und konkretisiert
worden. Den Festsetzungen der Wasserflache des Hafens wird im Ergebnis eine Pla-
nungsvariante zu Grunde gelegt, welche auf die Benutzung des Hafens durch sogenannte
Europaschiffe ausgelegt ist. Mit dieser Auslegung kdnnen die derzeit absehbaren
Anforderungen an den kunftigen Hafenbetrieb nach gegenwértigem Kenntnisstand
angemessen berucksichtigt werden.

Im Rahmen der Abstimmungen der Hafenplanung hat die Wasser- und Schifffahrtsdirektion
Ost mitgeteilt, dass fur den Hafen insgesamt nach Vorlage der Varianten kein
Planfeststellungsverfahren nach dem Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) angestrengt
werden muss, da der ruhende Schiffsverkehr und die Zufahrten zu Binnenhé&fen nach
WasStrG nicht in die Zustandigkeit der WSV zur Durchfuihrung von Planfeststel-
lungsverfahren fallen.

Da es sich bei den geplanten Anderungen im Hafenbereich lediglich um eine Umgestaltung
bestehender Hafenanlagen handelt, geht die Stadt Genthin nach derzeitigem Stand davon
aus, dass die Durchfihrung eines Planfeststellungsverfahrens auch auf Grundlage des
WHG sowie des WG LSA nicht erforderlich ist.

Mit Schreiben vom 15.12.2006 weist das Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg darauf
hin, dass Landflachen, welche an einer Bundeswasserstralle (hier: RoRR3dorfer Altkanal)
zum Gewasser werden, als Teil der Bundeswasserstral3e gelten. Fur die im Bereich der
kinftigen  Hafenzufahrt  entstehende  Wasserfliche ist  diesbeziglich  eine
Eigentumsregulierung erforderlich.

Technische ErschlieBung, Wasserwirtschaft und Leitungstrassen

a) Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieBung des Plangebiets soll zum einen durch Einbindung in die 6rtlich
vorhandenen Verbundnetze der Ver- und Entsorgung gesichert werden, hier werden ggf.
entsprechende Erweiterungen vorzusehen sein. Zum anderen sind je nach dem einzelnen
konkreten Ansiedlungsvorhaben entsprechend der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben
auch betriebseigene Anlagen der Ver- und Entsorgung denkbar.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs sowie auf der 6stlichen Seite des
RoRdorfer Wegs verlaufen bestehende Versorgungstrassen mit Gas- sowie teilweise
Telekommunikationsleitungen und einem vorgehaltenen Leerrohr. Hier werden im
Bebauungsplan mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt. Auf diese Weise wird die Trasse bestandsorientiert allgemein
fur die Ver- und Entsorgung gesichert. Die Festsetzung einer Flache fir Leitungsrechte
begriindet selbst noch kein dingliches Recht, sondern schafft zunachst nur die Méglichkeit
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dazu. Fur die spatere Schaffung einer gesetzlich geschiitzten Beziehung, die gegeniber
jedermann gelten soll sind weitere (privatrechtliche) Vereinbarungen zwischen dem
jeweiligen Begunstigten und dem Eigentimer der in Anspruch genommenen Flache
notwendig.

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar am RofRRdorfer Altkanal bietet sich eine
gedrosselte Einleitung von unverschmutztem Niederschlags- sowie Kihlwasser aus der
industriellen Nutzung in den Altkanal an. Um eine solche Einleitung auch im nérdlichen Teil
des Industrieparks zu ermdglichen, wird textlich geregelt, dass die Flache zum Baumerhalt
entlang des Altkanals auf einer Breite von insgesamt maximal 6 m flr entsprechende
Anlagen zur Wassereinleitung unterbrochen werden darf. Bei der Erhaltungsflache handelt
es sich um ein Biotop nach § 37 NatSchG LSA, eine entsprechende Ausnahme von den
Verboten des § 37(1) NatSchG ist zu beantragen. Bei der genauen Platzierung der
Einleitungsanlagen ist auf einen schonenden Umgang mit dem uferbegleitenden
Gehdlzbestand zu achten.

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Jerichower Land.

b) Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasservorranggebiet oder in einem Wasserschutz-
gebiet.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung erfordert in Abhangigkeit vom kinftigen Bedarf
neue Anschlisse sowie ggf. eine Ertlchtigung der vorhandenen stadtischen Anlagen.
Zustandiger Versorgungstrager ist der Trink- und Abwasserverband Genthin.

Nicht erheblich verschmutztes Niederschlagswasser sollte vorrangig vor Ort versickert
werden, sofern die hydrogeologischen Verhaltnisse dies zulassen (8 150(4) WG LSA). Fir
Niederschlagswasser, welches nicht versickert werden kann, ist grundsatzlich eine
gedrosselte Einleitung in den ehemaligen Ribenhafen sowie den Rof3dorfer Altkanal
denkbar und bedarf im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Fur die erforderliche
Ruckhaltung von Niederschlagswasser werden nérdlich des Plangebiets auf Rofidorfer
Gemeindegebiet umfangreiche Versorgungsflichen vorbereitet, darlber hinaus kdnnen
entsprechende Rickhalteanlagen auch auf den jeweiligen Betriebsgrundstiicken realisiert
werden.

Davon unbenommen sind eine weitestmégliche Nutzung von Niederschlagswasser und die
Wiederverwendung von eingesetzten Betriebswassern aus Umweltsicht zu empfehlen. Fir
die konkret im Plangebiet vorgesehene Bioethanolanlage ist ein entsprechender Umgang
mit dem bendtigten Wasser grundsatzlich vorgesehen. Dariiber hinaus ist im Rahmen
dieses Vorhabens eine ortliche Forderung von Grundwasser i.W. innerhalb der geplanten
Versorgungsflachen nérdlich des Plangebiets auf Ro3dorfer Gemeindegebiet vorgesehen.
Entsprechende Untersuchungen der Grundwasserqualitdt sowie des -dargebots erfolgen
derzeit. Im Rahmen der Realisierungsplanung ist flir derartige Grundwassernutzungen ein
Wasserrecht bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises zu beantragen.

Das Plangebiet liegt vollstandig im tberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der Elbe gemaf
8§ 98a(l) Punkt 2 WG LSA (deichgeschitzte Flache der Elbe). Bei Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebieten handelt es sich um Gebiete, welche beim Offnen oder
Versagen eines Deiches oder Hochufers tberschwemmt werden kénnen. In diesen
Gebieten ist aufgrund hoher Grundwasserstande abhéngig von der jeweiligen Héhenlage
des Gelandes mit Qualm- und Drangewasser sowie mit Uberschwemmungen zu rechnen.
Es liegt im Ermessen des Grundstiickseigentiimers bzw. -nutzers, entsprechende
Vorkehrungen zum Schutz seines Eigentums zu treffen.

c) Leitungstrassen
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Im Plangebiet verlaufen Gasleitungen der E.ON AVACON AG, parallel zu diesen Lei-
tungstrassen liegen dariiber hinaus Leitungen der Deutschen Telekom sowie ein Leerrohr.
Zur planungsrechtlichen Absicherung werden hierfur Leitungsrechte zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrdger festgesetzt, sofern die Trassen nicht innerhalb 0&ffentlicher
Verkehrsflachen liegen. Die Festsetzung eines Leitungsrechts begriindet selbst noch kein
dingliches Recht, sondern schafft zundchst nur die Moglichkeit dazu. Fir die spatere
Schaffung einer gesetzlich geschiitzten Beziehung, die gegentber jedermann gelten soll
sind weitere (privatrechtliche) Vereinbarungen notwendig.

Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Zuge der weiteren Planung und
Realisierung mit den zustandigen Behodrden abzustimmen sein (Brandschutzprifer des
Landkreises, Freiwillige Feuerwehr etc.).

Die druck- und mengenmdRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Feuerldsch-
wasser ist zu sichern. Nordlich des Plangebiets in der Gemarkung Rof3dorf erfolgt durch die
Nachbargemeinde die Ausweisung von Versorgungsflachen fir die Regenwasser-
rickhaltung, in diesem Bereich ist dariiber hinaus die Anlage von L&schwasserreservoirs
sowie Ldschwasserriickhaltemalinahmen denkbar (s.0.). Fir die Bereitstellung von
Feuerldschwasser sind die technischen Regeln - Arbeitsblatt W 405 des DVGW e.V. - zu
Grunde zu legen. Demnach ist die Loschwasserversorgung im Plangebiet mit 192m3/ h zu
gewdhrleisten. Auf die DIN 1988 Teil 6 ,Technische Regeln flr Trinkwasserinstallation,
Feuerlésch- und Brandschutzanlagen“ wird hingewiesen. Bei der Errichtung von Anlagen
der unabhangigen Léschwasserversorgung sind die einschlagigen technischen Regelwerke
zu bericksichtigen (DIN 14210 Léschwasserteiche, DIN 14220 Loschwasserbrunnen, DIN
14230 Unterirdische Ldschwasserbehalter). Die Kennzeichnung der
Léschwasserentnahmestellen hat nach DIN 4066 zu erfolgen.

Immissionsschutz

a) Schallschutz und Gliederung des Plangebietes

Auf Grundlage des stadtischen Planungsziels zur Erweiterung des Ostlichen Gewerbe- und
Industrieschwerpunktes Genthins ist unter Berlcksichtigung der 0Ortlichen Rah-
menbedingungen und Vorbelastungen eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der
moglichen Gerauschkontingente erarbeitet worden?. Ziel ist die Definition einer sinnvollen
Gebietsgliederung gemal? § 1(4) Nr. 2 BauNVO nach den besonderen Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen, hier als Gliederung nach dem Emissionsverhalten fiir Gerausche
durch Ermittlung von ,immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln®
(IFSP), definiert als Lw* in dB(A) je m2 Betriebsgrundstiick. Demnach sind jeweils Betriebe
und Anlagen mdglich, deren gesamte Schallemissionen, ggf. nach Einbeziehung aktiver
SchutzmalBRhahmen auf dem Betriebsgeléande, das jeweils auf dem eigenen Grundstiick
zulassige Gerauschkontingent nicht Uberschreiten. Bei der Berechnung wurden folgende
Aspekte zu Grunde gelegt:

o Die nachstgelegenen Immissionsorte befinden sich nérdlich des Plangebiets am
Wiesenweg in Brettin (Schutzanspruch 55/ 40 dB(A) tags/ nachts), suidlich des
Plangebiets am Rol3dorfer Weg sowie sidwestlich des Plangebiets an der Berliner
Chaussee (Wohnnutzungen und Gastehaus der Stadt Genthin, jeweils Schutzanspruch

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren zur Anderung des

Flachennutzungsplans sowie zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 105 ,Industriepark Ost" der Stadt
Genthin, AKUS GmbH, Bielefeld, 25.10.2006
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60/ 45 dB(A) tags/ nachts). Innerhalb des Genthiner Stadtgebiets sind als maf3gebliche
Immissionsorte dartber hinaus das Krankenhaus (Schutzanspruch 45/ 35 dB(A) tags/
nachts) sowie die Wohnbebauung Am Werder, Am Birkenwaldchen und am
Heingtenweg zu nennen (Schutzanspruch jeweils 55/ 40 dB(A) tags/ nachts). Der Ort
Rossdorf liegt rd. 1.500 m entfernt von der 6stlichen Plangebietsgrenze.

e An den malgeblichen Immissionsorten wird eine Vorbelastung durch das Gewerbe-
gebiet Nord, die Industriegebiete nérdlich des Elbe-Havel-Kanals, den Industriepark Am
Werder, die Gewerbe- und Industriegebiete zwischen Elbe-Havel-Kanal und Rofl3dorfer
Altkanal sowie den Gewerbe- und Industriepark B 1 in der Gemeinde RoRRdorf erzeugt.
Im Rahmen einer fir die Wohnnachbarschaft konservativen Vorgehensweise wird davon
ausgegangen, dass die jeweils in Ansatz zu bringenden Immissionsrichtwerte tags und
nachts ausgeschopft werden.

o Ziel ist ausdriicklich die Ausweisung von ausreichend grof3en, fur Industriebetriebe i.S.d.
8 9 BauNVO geeigneten Flachen. Das fur die geplanten Industrieflachen an den
mafgeblichen Immissionsorten (Wohnnutzungen) im Umfeld verbleibende Kontingent an
Larmentwicklung muss eine sinnvolle Nutzung im industriellen Rahmen ermdglichen und
eine moglichst grof3e Flexibilitat fir kiinftige Betriebe erlauben.

Die Prifung basiert auf einer ,Rickrechnung” und erfolgt in folgenden Schritten:

e Zunéachst werden die zulassigen Immissionsrichtwerte fur die mafRgeblichen Immission-
sorte ermittelt. Diese sind oben bereits genannt. Die Werte stellen die maximal zuldssige
Summe aller Gerduscheinwirkungen an diesen Hausern bei voller gewerblicher
Ausnutzung im Umfeld dar. Sie liegen somit ,auf der sicheren Seite”, da hiervon in der
Realitat erfahrungsgemar kaum auszugehen ist.

e Diese Werte werden unter Einbeziehung vorhandener Gewerbe- und Industrieflachen (=
bestehende Rechte und Vorbelastung) umgerechnet und als mogliche Gerdusch-
kontingente auf das grob nach den Planungszielen vorgegliederte Plangebiet verteilt.

e Im Ergebnis wird jedem Quadratmeter der Baugebiete bzw. der spateren Betriebs-
grundstucke ein Emissionskontingent zugeordnet, dass individuell durch den Betrieb
beplant und ausgenutzt werden kann. Jeder Betrieb verfiigt dann Utber einen genau
bestimmten zulassigen Geréduschimmissionsanteil an den kritischen Hausern in der
Nachbarschatft.

Aufgrund des Flachenbezugs ist diese Vorgehensweise immissionsschutzrechtlich gut
nachvollziehbar und im Baugenehmigungsverfahren gerecht und betriebsbezogen,
unabhéangig von anderen Emittenten, eindeutig umzusetzen. Auf diese Weise wird
vermieden, dass die ersten angesiedelten Betriebe die Grenzwerte an den betroffenen
Wohnh&usern bereits ausschopfen, so dass fur spater hinzukommende Betriebe kaum
noch Spielraum verbleibt. Ein sogenanntes ,Windhundverfahren* wird damit ausge-
schlossen. Im Vergleich zur Festsetzung aktiver und eher unflexibler Schutzmanahmen,
z.B. Walle oder Hallenbauten, ist diese Vorgehensweise im Plangebiet aufgrund der
Rahmenbedingungen und v.a. auch aufgrund der gewerblichen Vorbelastungen bzw.
Baurechte als besonders geeignet zu werten.

Im Ergebnis kénnen die Flachen des Plangebietes i.W. als gering bis maRig eingeschrankte
Industriegebiete Gle gemaf § 9 BauNVO entwickelt werden. Die Baugebiete werden somit
im Einzelnen wie folgt gegliedert:

Fur die Flachen der ehemaligen Teiche im Nordwesten des Gebiets (Glel bis Gle3)
ergeben sich daraus zuldssige IFSP von 63/ 50 dB(A)/ m2 tags/ nachts, um den ehemaligen
Rubenhafen herum (Gle4 bis Gle6) kénnen 62/ 46 dB(A)/ m2 tags/ nachts zu Grunde gelegt
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werden. Diese Pegel liegen oberhalb der typischen Emissionspegel fiir Gewerbegebiete
und kdnnen noch als industriegebietstypisch bewertet werden.

Ostlich des Stichwegs der Berliner Chaussee sowie ostlich des RoRdorfer Wegs (Gle7)
wird ein nutzbares Emissionskontingent von 60/ 45 dB(A)/ m2 tags/ nachts ermittelt, fur die
der stidlichen Wohnnachbarschaft ndchstgelegenen Flachen (Gle8) ist von einem IFSP von
57/ 42 dB(A)/ m2 tags/ nachts auszugehen. Voraussetzung fur die Festsetzung der IFSP im
Gle8 ist der Ausschluss betrieblicher Nutzungen auf einer Flache von 10 m Breite im
sudlichen Bereich des Gle8. Dies wird durch Festsetzung einer entsprechenden von
Bebauung freizuhaltenden Schutzflache nach § 9(1) Nr. 24 abgesichert. Diese Flache wird
einer gartnerischen Nutzung vorbehalten, zugelassen werden dartiber hinaus Bahnanlagen
sowie Anlagen zum Immissionsschutz. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden mit
Ausnahme von FuRwegen und Einfriedungen ausgeschlossen. Im Ergebnis handelt es sich
bei den ermittelten Gerauschkontingenten fiur die Flachen Gle7 und Gle8 um
gewerbegebietstypische bzw. etwas darunter liegende Werte. Trotzdem werden auch in
diesen Bereichen entsprechend eingeschrankte Industriegebiet festgesetzt. Hintergrund ist
einerseits das Ziel, im Rahmen der Gesamtplanung ein mdglichst groRes Spektrum an
Betrieben zu eroffnen sowie andererseits die bestehenden Méglichkeiten, entsprechende
Emissionen insbesondere durch aktive Schallschutzmalinahmen, Gebaudestellung etc. zu
begrenzen.

Auf Grundlage der festgesetzten Gerauschkontingente und Schutzflachen kdnnen die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen Wohnhausern sowie
innerhalb der Industriegebiete auch unter Zugrundelegung der Vorbelastungen aus der
Umgebung sicher eingehalten werden, bestimmender Faktor ist dabei das dem Plangebiet
nachstgelegene Wohnhaus am RoRdorfer Weg. Die Stadt erachtet den Belangen des
Immissionsschutzes durch die Vorgehensweise angemessen Rechnung zu tragen.

b) Geruch

Durch die bestehenden industriellen Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets ist von
einer Vorbelastung des Standorts in Bezug auf Geruchsimmissionen auszugehen. Zu
nennen ist insbesondere der stdlich an das Plangebiet anschlieRende millverarbeitende
Betrieb. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 105 nach heutigem Stand nicht gesehen, dem ausreichenden Schutz
vor Geruchsimmissionen an den umgebenden schutzwirdigen Objekten wird jeweils im
Rahmen der einzelnen Genehmigungsverfahren Rechnung zu tragen sein.

Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a) Grinordnung

Das grunordnerische Konzept beinhaltet i.W. einen weitgehenden Erhalt des uferbeglei-
tenden Baumbestands am RoRdorfer Altkanal, den Erhalt einer Eichengruppe im Norden
des Plangebiets sowie Stellplatzbegrinungen und eine flachenbezogene Anpflan-
zungsfestsetzung auf den Industriegebietsflachen. Insgesamt tragen die Mal3nahmen zur
Einbindung des Gebietes in den Landschaftsraum bei.

Weitergehende grinordnerische MalRnahmen sind innerhalb des Plangebiets vor dem
Hintergrund des stadtischen Planungsziels der Reaktivierung eines Industriestandorts mit
angemessenen Spielrdumen fur die betrieblichen Nutzungen nicht vorgesehen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
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GeméalR 8§ la BauGB sind die umweltschiitzenden Belange in der bauleitplanerischen
Abwéagung zu beriicksichtigen. Zu prifen ist bei der Planaufstellung schrittweise, ob das
Vorhaben mit den Belangen von Natur und Landschaft vereinbar ist, inwieweit Eingriffe
erstmals ermdglicht werden und ob, nach Ergreifen von Minderungsmafnahmen etc. im
Plangebiet und als Ergebnis der planerischen Abwé&gung der Kommune, fur die als
unvermeidbar angesehenen Eingriffe Malinahmen zum Ausgleich erforderlich werden.

Vor dem Hintergrund der besonderen Standortgunst der Uberplanten Flachen hat die
bisherige Prifung ergeben, dass das Vorhaben fir vertretbar erachtet wird. Die Fla-
cheninanspruchnahme dient dem zentralen stadtischen Ziel der Sicherung und Starkung
der ortlichen gewerblich-industriellen Wirtschaft. Durch den Gesamtumfang des Vorhabens
erfolgen erhebliche Eingriffe v.a. in Natur und Landschaft, den Boden sowie in das
Landschaftsbild. Im Rahmen der Inanspruchnahme werden vor Ort vorhandene
Altlastenverdachtsflachen untersucht und sofern erforderlich saniert werden, dies ist als
positive Umweltauswirkung der Planung zu werten. Zur Minderung bzw. zum Ausgleich der
neu ermoglichten Eingriffe sind neben den oben beschriebenen Ein- und
Durchgrinungsmafnahmen im Plangebiet auch externe Ausgleichsmaflinahmen mdoglich.
Die Auswirkungen des Vorhabens waren an anderen Standorten zumindest ahnlich.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan enthaltene bisherige Konzeption fiir die Uber-
planten Flachen, die als Rekultivierungsflachen vorgesehen waren, wird aus den erlau-
terten Grinden nicht weiterverfolgt. In der Gesamtschau werden besondere Aus-
schlusskriterien, die fir die Wahl anderer Flachen sprechen wiirden, nicht gesehen.

Die Bestandsaufnahme und Eingriffsbilanzierung des Griinordnungsplans (GOP) zum
vorliegenden Bebauungsplan ergibt nach bisherigem Stand auf Grundlage des Bewer-
tungsmodells Sachsen-Anhalt einen erheblichen externen Kompensationsbedarf. Aufgrund
der Art und des Umfangs der Planung wird ein vollstandiger Ausgleich des rechnerisch
ermittelten Kompensationsdefizits flr angemessen erachtet. Ein entsprechendes
Kompensationskonzept wird derzeit erstellt. Nach derzeitigem Stand sollen unter
Abstimmung mit der UNB des Landkreises folgende AusgleichsmalRnahmen durchgefihrt
werden:

- Naturliche/ gelenkte Sukzession und Anpflanzungen auf stillgelegten Gleisanlagen
westlich des Rof3dorfer Altkanals.

- Neubegrindung von Laubmischwald im Anschluss an die bestehenden Waldflachen
beidseits des Rofl3dorfer Wegs, im Bereich der ehemaligen Waage der Zuckerfabrik am
RolRdorfer Weg sowie im Bereich der Friedhofsstral3e.

- Umbau von reinen Nadel- und Pappelwaldbestanden zu jeweils standortgerechtem
Laubmischwald an verschiedenen Standorten innerhalb des Genthiner Stadtwalds.

- Grunlandextensivierung und Strukturanreicherung mit Hecken und Gehdlzen noérdlich
von Genthin.

- Aufhebung ungenutzter Stauanlagen im Verlauf der Stremme (Brettin).

Die letztliche Auswahl der Ausgleichsmal3nahmen erfolgt im weiteren Planungsverlauf in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde. Die Zuordnung ist bei stadteigenen
Flachen mittels Selbstbindungsbeschluss der Stadt und im Ubrigen durch vertragliche
Vereinbarungen o.A. bis zum Satzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan vorgesehen.
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Priafung der Umweltvertraglichkeit gemafl UVP-Gesetz und BauGB

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist jede Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Fla-
chennutzungsplanen und Bebauungsplanen umweltprifungspflichtig (UP-pflichtig). Die
Umweltprufung ist nach den Vorschriften des BauGB durchzufihren. Nach § 2(4) BauGB
sind in der Umweltprifung die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen des
Bauleitplans zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.
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Schutzgut Mensch

Aufgrund von vereinzelten Wohnnutzungen am Gewerbestandort in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet ist insbesondere der Aspekt des Immissionsschutzes von Bedeutung.
Durch die geplante Gebietsgliederung hinsichtlich des Schall-Emissionsverhaltens der
Betriebe kénnen die diesbezlglichen Belange aller Betroffenen nach heutigem Kennt-
nisstand zu einem angemessenen Ausgleichgebracht werden. Das Erfordernis weiterer
Immissionsschutzmaflinahmen wird auf Ebene des Bebauungsplans nicht gesehen.

Die Naherholungs- und Verbindungsfunktion des RoRdorfer Wegs (Altmarkrundkurs) auch
fur den Ful3- und Radverkehr wird im Zuge der konkreten StraBenplanung und Realisierung
weiter zu berticksichtigen sein.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Schutzgut Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 105 bereitet erhebliche Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt sowie das Landschaftsbild vor. Die Eingriffe sind jedoch im Interesse einer
effektiven Flachennutzung unvermeidbar und werden auf Grundlage der stadtischen
Planungsabsicht zur Starkung und Weiterentwicklung der 6rtlichen gewerblich-industriellen
Wirtschaft fiir angemessen erachtet. Eine gewisse Minderung erfolgt durch die
festgesetzten Griinordnungsmafnahmen im Plangebiet selbst, im Ubrigen sollen externe
Ausgleichflachen zugeordnet werden. Mit dem gewadasserbegleitenden Gehdlzbestand am
RoRdorfer Altkanal wird ein nach Landesrecht geschitztes Biotop teilweise in Anspruch
genommen, eine entsprechende Ausnahme ist mit Schreiben der UNB des Landkreises
vom 06.02.2007 unter der Auflage, dass eine Entfernung des Gehdlzbestands etc. nicht
zwischen dem 15. Marz und dem 31. August stattfinden darf, genehmigt worden. Ein im
Landschaftsplan der Stadt Genthin benannter Teich nordlich des ehemaligen Riibenhafens
konnte in der Ortlichkeit nicht festgestellt werden.

Erkenntnisse Uber das Vorkommen gefadhrdeter Arten im Plangebiet liegen ebenfalls nicht
vor. Vor dem Hintergrund der Lage am Roldorfer Altkanal ist eine Ersteinschatzung
hinsichtlich einer mdglichen Betroffenheit von Amphibien eingeholt worden®. Nach
Einschatzung des Biologen ist eine Nutzung der Flachen durch Amphibien jahreszeitlich
bedingt nicht vollig auszuschlieRBen, die 6kologische Ausstattung des Roldorfer Altkanals
im Bereich des Vorhabens spricht jedoch nicht flr eine besondere Bedeutung als
Amphibienlaichgewasser bzw. als Sommerlebensraum oder zur Uberwinterung. Eine
Unterbrechung wichtiger Amphibienwanderwege erwartet der Biologe ebenfalls nicht, da
eine Funktion des RoRdorfer Altkanals als angestammter Laichplatz aus gegenwartiger
Sicht nicht angenommen wird.

Vorsorglich schlagt der Biologe die Uberprifung der Erforderlichkeit von Amphibiensperren
durch néchtliche Nachsuchen im Frihjahr 2007 im Plangebiet und der ndheren Umgebung
vor. Der Termin der Begehungen wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
gewahlt. Sofern relevante Amphibienvorkommen festgestellt werden, geht der Biologe
davon aus, dass sich mit geeigneten Amphibienschutz- und
-sperreinrichtungen eine erhebliche Beeintrachtigung von lokalen Amphibienvorkommen
vermeiden lasst. Der Planung entgegenstehende Belange sind somit nach heutigem Stand
nicht erkennbar.

Schutzgut Boden sowie Schutzgut Wasser

Ersteinschatzung zur moglichen Betroffenheit von Amphibien, Bro fiir 6kologische Studien Brielmann,
Rostock, 16.11.2006
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Durch die mit einer Bebauung zwangslaufig verbundene Bodenversiegelung erfolgen
dauerhaft erhebliche Eingriffe in Bdden und Wasserhaushalt der kinftig Uberbauten
Flachen. Die Grundwasserneubildungsrate wird hierdurch stark begrenzt. Positive
Auswirkungen sind durch die mit der Realisierung einhergehende Sanierung bzw.
Sicherung méglicherweise vorhandener Altlasten zu erwarten.

Im Sinne der oben erlauterten stadtischen Planungsabsicht werden die Eingriffe als
vertretbar erachtet. Erforderliche Ausgleichsmafinahmen sind durch die Mallnhahmen zur
Ein- und Durchgriinung zu einem kleinen Teil im Plangebiet selbst und dartber hinaus
durch die Zuordnung externer Ausgleichsflachen in der Umgebung grundsatzlich méglich.

Schutzgut Klima/ Luft

Durch in der Umgebung vorhandenen Industrie- und Gewerbebetriebe ergibt sich eine
gewisse Vorbelastung des Schutzgutes Klima/ Luft im Plangebiet. Lokalklimatische
Auswirkungen der Planung kdnnen nicht ausgeschlossen werden, diese werden sich
jedoch auf das eigentliche Plangebiet beschréanken, da das norddstliche Umfeld noch
Uberwiegend der freien Landschaft zuzuordnen ist. Das Plangebiet liegt bezogen auf die
Ortslage Genthin und die vorherrschende Windrichtung Stidwest auf der windabgewandten
Seite. Es ist jedoch zu berlcksichtigen, dass in Genthin auch 6stliche Winde relativ haufig
vorkommen. Feinstaub-Belastungen werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erwartet.

Die lokalklimatischen Effekte der kinftigen Bebauung und Nutzung kénnen durch die
vorgesehene Ein- und Durchgriinung in gewissem Mal} positiv beeinflusst werden. Dartber
hinaus wird der Klimaaspekt im Rahmen der konkreten Planung und Realisierung durch die
Baukorperstellung, eine Bepflanzung der verbleibenden Freiflichen etc. weiter zu
bertcksichtigen sein. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu der konkret geplanten
Bioethanolanlage erfolgt eine lufthygienische Untersuchung. Auf Ebene der Bauleitplanung
werden nach heutigem Kenntnisstand keine weiteren MalRBhahmen erforderlich.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Vorhandene Landschaftselemente sollen mdglichst erhalten und in die kinftige Nutzung
integriert werden. Die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt des gewasserbegleitenden
Baumbestands im Westen und der Eichengruppe im Norden des Plangebiets tragen dieser
Zielsetzung Rechnung.

Bei Inanspruchnahme der entsprechenden Flachen im Rahmen von Bauplanung und
Realisierung wird die arch&ologische Fundstelle Genthin 3 im stdwestlichen Bereich des
RolRdorfer Wegs sowie ggf. eine weitere Fundstelle sudlich aul3erhalb des Plangebiets zu
untersuchen und ggf. zu dokumentieren sein. Weitere MalBhahmen sind nach heutigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Teilflache/ Nutzung Flache in ha*

Gle - Flachen, Summe 31,80
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- davon Erhaltungsfestsetzung 0,32
Verkehrsflachen, Summe 1,33
Wasserflachen 1,45
Gesamtflache 34,58

*

Ermittelt auf Basis der Plankarte des Bebauungsplans, M 1:1.000, Werte gerundet

7. Bodenordnung und Kosten

Mafnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Im Zuge der Realisierung werden Kosten i.W. fir Anlage/ Umbau/ Erweiterung der
offentlichen StraRen und Wege sowie die Herstellung der Bepflanzungen entstehen.

8. Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange - Verkehrslarm

Ver- und Entsorgung

Die E.ON AVACON AG weist mit Schreiben vom 03. und 16.11.2006 auf den vorhandenen
Gas- und Stromleitungsbestand im Plangebiet hin und gibt Folgendes zu berlcksichtigen:

Die Mindest- und Sicherheitsabstande zu den Leitungen sind bei Bebauung und
Begriinung mit Baumen einzuhalten.

Einer Uberbauung der Anlagen wird ohne vorherige Abstimmung mit der E.ON AVACON
AG nicht zugestimmt.

Erforderlich werdende Anderungen an den bestehenden Leitungsanlagen und die
entsprechende Kostentibernahme sind rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

Eine notwendige Versorgung mit Elektroenergie und Gas ist im Vorfeld mit dem
Versorgungstrager abzustimmen

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausfiihrende Firma nicht von ihrer
Erkundungspflicht vor Beginn von Tiefbauarbeiten. Hierbei ist eine Bearbeitungszeit von
10 Tagen zu beriicksichtigen.
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Die Deutsche Telekom AG gibt mit Schreiben vom 27.11.2006 folgenden Hinweis:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien vorzusehen.

Der Trink- und Abwasserverband Genthin (TAV) teilt mit Schreiben vom 28.11.2006 mit:
Gegenwartig ist die ErschlieBung des 6ffentlichen Teils der Trinkwasserversorgung und der
Abwasserbeseitigung bis zur Wendeschleife im RoRdorfer Weg erfolgt. Abwasser-
grundstucksanschlisse sind fur die Flurstiicke 97/ 4 und 111/ 36 hergestellt.

Die weitere ErschlieBung ist flr den Trink- und Abwasserbereich in Abstimmung mit dem
TAV durch den Investor bzw. ErschlieBungstrager der Gewerbeflachen Uber einen
ErschlieBungsvertrag zu realisieren.

Grundsatzlich ist auf der Grundlage der Satzungen des TAV eine Ver- und Entsorgung nur
Uber die 6ffentlichen zentralen Netze méglich. Ausnahmen Betriebswasser betreffend sind
nur im Einzelfall nach Abstimmung mit dem TAV und der unteren Wasserbehérde des
Landkreises moglich.

Die obere Abfallbehtérde des Landesverwaltungsamts Halle gibt mit Schreiben vom
28.11.2006 folgende Hinweise:

Die im Rahmen von Baumaflinahmen anfallenden Abfalle (Erdaushub, Bauschutt, etc.) sind
in Abstimmung mit der zustédndigen unteren Abfallbehérde unter Beachtung des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG, 88 41-43, 45, 46) ordnungsgemal
und schadlos zu verwerten oder in einer dafir zugelassenen Anlage zu beseitigen.

Bei Verwertung sind die Anforderungen des LAGA-Merkblattes M20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln“ zu beachten.

Die untere Wasserbehtrde des Landkreises Jerichower Land weist mit Schreiben vom
16.01.2007 hinsichtlich der ErschlieBungsmalnahmen auf Folgendes hin:

Niederschlags- und Abwasser sind gemafl3 88 150(2) und 151(2,3) WG LSA getrennt
abzufiihren. Niederschlagswasser ist gemafd 8§ 150(4) WG LSA in geeigneten Fallen zu
versickern. Die im Bebauungsplan vorgesehene Form der Niederschlagswasserbeseitigung
sowie die Entnahme von Wasser aus dem Grundwasser bzw. dem Oberflachenwasser
bedarf gemafR 88 4, 5 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Herstellung
von Brunnen zur Férderung von Grundwasser sidn der Wasserbehdrde gemaR § 139 WG
LSA anzuzeigen.

Die untere Abfallbehtérde des Landkreises Jerichower Land erklart mit Schreiben vom
16.01.2007 Folgendes:

Eine satzungsgemalRe Abfallentsorgung im Bereich des Bebauungsplans ist die Eignung
der Zuwegungen fir 25 t schwere und 10 m lange 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge
erforderlich. Dies ist bei einem Stral3enausbau entsprechend der EAE 85/ 95 gewahrleistet.

- Immissionsschutz

Die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Jerichower Land weist mit
Schreiben vom 16.01.2007 auf Folgendes hin:

In der Umgebung des Plangebiets sind nach dem BImSchG genehmigungsbedurftige
Anlagen vorhanden, fur die das Landesverwaltungsamt zustandige Uberwachungsbehorde
ist. Von den sudlich der Berliner Chaussee vorhandenen Anlagen zur Abfallbehandlung
konnen Geruchsemissionen ausgehen, welche im Genehmigungsverfahren fur neu zu
errichtende Anlagen ggf. zu beachten sind.

- Kampfmittel

Das Sachgebiet 38 Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises Jerichower
Land teilt mit Schreiben vom 16.01.2007 folgendes mit:
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Die betreffende Flache wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Sachsen-Anhalt (KBD) anhand der vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und
Erkenntnisse Uberprift. Erkenntnisse Uber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln
konnten dabei nicht gewonnen werden, so dass davon auszugehen ist, dass bei beab-
sichtigten Baumafinahmen keine Kampfmittel aufgefunden werden. Kampfmittelfunde
jeglicher Art kdnnen jedoch niemals géanzlich ausgeschlossen werden. Sofern bei der
Durchfihrung von BaumalRnahmen Kampfmittel gefunden werden, ist unverziglich das
Sachgebiet 38 des Landkreises Jerichower Land zu verstandigen.

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf
(wird nach dem Aufstellungsverfahren erganzt)

b) Planentscheidung

Geplant ist die Festsetzung von Industriegebieten gemafl? 8 9 BauNVO insbesondere zur
Ansiedlung produzierender und anderer hochwertiger Industriebetriebe. Die geplante
Gliederung der Baugebiete nach den zulassigen Schallemissionen berticksichtigt die
nachbarschaftlichen Belange und die Bedirfnisse der Betriebe nach einem flexiblen Pla-
nungsinstrument. Ein angemessener Interessenausgleich ist damit mdglich. Eine leis-
tungsfahige Erschliefung kann nach heutigem Kenntnisstand mit Anbindung an die
Bundesstral3e B 1 sowie das Schienen- und Wasserstral3ennetz gewahrleistet werden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets kann durch Anschluss an vorhandene Verbundnetze
sowie ggf. auch durch entsprechende Anlagen auf den jeweiligen Betriebsgrundstiicken
gewahrleistet werden. Der naturschutzfachliche Ausgleich fur die geplanten Eingriffe soll
i.W. durch externe Flachen in der Region gesichert werden.

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rates der Stadt Genthin und seiner
Fachausschusse wird ausdrticklich Bezug genommen.

Genthin und Rheda-Wiedenbrick, im April 2007



