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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fiir die Bebauungsplanaufstellung bilden

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

e die Planzeichenverordnung (PlanzZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bau-
leitplanen und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéandert worden ist

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine ca. 380 ha grol3e landwirtschaftlich
genutzte Flache in Randlage des Stadtteils Ottersleben, im Sidwesten der Landes-
hauptstadt Magdeburg.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung, Industrie-
und Gewerbeflachen auszuweisen fiir eine Ansiedlung mit groBem Flachenbedarf.

Es soll ein Uberregionaler Industrie- und Gewerbestandort in verkehrsgiinstiger Lage
entwickelt werden, der den Anspriichen an einen modernen, zukunftsorientierten Industrie-
standort flr ein Oberzentrum gerecht wird. Die geplante Entwicklung einer grol3en,
zusammenhangenden Ansiedlungsflache entspricht der aktuellen Nachfrage nach Flachen
fur grof3flachige Industrieansiedlungen (sogenannte Mega- oder Giga-Factories).

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der
Gemeinde nach MalRRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan enthalt als verbindlicher Bauleitplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache dar und ist planungs-
rechtlich dem AufRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Es besteht kein Baurecht.

Im Interesse einer gesicherten kinftigen Entwicklung der Landeshauptstadt Magdeburg ist
es erforderlich, geeignete Standorte fir die gewerbliche und industrielle Nutzung
festzusetzen und Uber die Instrumente der verbindlichen Bauleitplanung zu sichern.
Besonders hoch ist der Bedarf an Industrie- und Gewerbeflachen flr grof3flachige
Ansiedlungen. Bendtigt werden hierbei Flachen mit einer hervorragenden verkehrs- und
medientechnischen ErschlieBung, die nicht durch Zasuren jeglicher Art, z.B. Leitungen,
StralRen, Gelandebriche u. &., zerschnitten werden.
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Die in der Landeshauptstadt Magdeburg vorhandenen Industrie- und Gewerbestandorte
decken diesen Bedarf nicht ab, da sie in der Regel zu kleinteilig oder schlecht erschlossen
sind.

Aufgrund seiner ginstigen Lage im Sudwesten der Landeshauptstadt Magdeburg, unmittel-
bar an die BAB 14 grenzend, ist das Bebauungsplangebiet ,Eulenberg“ im besonderen Male
zur Deckung dieses Bedarfes geeignet.

Der vorliegende Bebauungsplan wird daher aufgestellt, um fiir die Ansiedlung grof3flachiger
Industrieanlagen unter dem Aspekt einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Baurecht
zu schaffen. Mit dem Angebot grof3er, zusammenhangender Industrieflachen soll der aktu-
ellen Nachfrage in diesem Sektor entsprochen werden.

Somit tragt der Bebauungsplan insbesondere den Belangen der Wirtschaft und des Arbeits-
marktes Rechnung. Die Landeshauptstadt Magdeburg erhofft sich von einer grof3flachigen
Industrieansiedlung neue, hochwertige Arbeitsplatze sowie neue Impulse fir die wirt-
schaftliche Entwicklung der Landeshauptstadt Magdeburg und der Region insgesamt. Damit
verbunden ist auch die Erwartung, durch die neuen Arbeitsplatze wieder mehr Wohn-
bevolkerung an den Standort Magdeburg zu binden und Studierende nach Abschluss des
Studiums in der Stadt zu halten.

Zur Umsetzung der genannten stadtebaulichen Ziele ist die Landeshauptstadt Magdeburg
gemalR § 1 Abs. 3 BauGB gehalten, ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten, um so eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodenordnung zu gewahrleisten.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1. Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2
BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plan-
gebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Magdeburg wird im Parallelverfahren gem. 8§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéndert.

4.2. Ableitung des Planungsziels aus den Zielen der Raumordnung und des
Landesentwicklungsplans 2010

Die Bereitstellung von Industrie- und Gewerbeflachen entspricht den Zielen und Grundséatzen
des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) und des
Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg 2006. Der Regionale
Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) befindet sich derzeit in der
Neuaufstellung. Die offentliche Auslegung des 2. Entwurfs fand im Zeitraum vom 16.11.-
18.12.2020 und 11.01.- 5.3.2021 statt. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raum-
ordnung sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beachten.

Magdeburg ist Teil eines im LEP ausgewiesenen Verdichtungsraums (Z 9, Beikarte 1 LEP
2010 LSA). Daher soll Magdeburg ,als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort eine
Schrittmacherfunktion fir die Entwicklung des gesamten Landes erfullen“ (Z 8 LEP 2010
LSA).

Gemall Ziel Z 10 des LEPs sind Verdichtungsraume wu.a. als herausragende
Wirtschaftsraume zu starken. Sie sind zu leistungsfahigen Standortraumen, die im nationalen
und europaischen Wetthewerb bestehen kénnen, weiter zu entwickeln.

Gemall Landesentwicklungsplan (Beikarte 1) liegt die Landeshauptstadt Magdeburg im
Schnittpunkt mehrerer Uberregionaler Entwicklungsachsen von europdaischer Bedeutung
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sowie von Bundes- und Landesbedeutung. Dies erfordert die Positionierung als Wirtschafts-,
Wissenschafts- und Technologieregion von européischem Rang (vgl. Z 20 LEP 2010 LSA).

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat entsprechend der Ziele des Landesentwicklungs-
planes und des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg die
zentral6rtliche Funktion eines Oberzentrums (Z 36 LEP 2010 LSA, Z 20 2. Entwurf REP MD)
inne. ,[...] [Damit ist das Oberzentrum Magdeburg] als Standort hochwertiger spezialisierter
Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen
Bereich mit Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu
entwickeln. [...]“ (vgl. Z 33 LEP 2010 LSA, Z 5.2.5 REP MD 2006, Z 17 2. Entwurf REP MD).
Die beabsichtigte Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes ,Eulenberg" als
zukunftsorientierten, modernen Standort entspricht den vorgenannten Zielen und dient
zugleich der Starkung und Sicherung des Wirtschaftsstandortes Magdeburg insgesamt.

Der Standort Magdeburg / Sulzetal wird gemaf Ziel Z 57 (LEP 2010 LSA, Z 35 2. Entwurf
REP MD) als Vorrangstandort mit Ubergeordneter strategischer Bedeutung fir neue
Industrieansiedlungen festgelegt. Der Vorrangstandort wurde bisher ausschlie3lich auf dem
Gebiet der Gemeinde Siilzetal entwickelt, die beabsichtigte Entwicklung des Eulenbergs
stellt eine Weiterentwicklung des Vorrangstandortes dar. Eine rdaumliche Prazisierung des
Vorrangstandortes erfolgt durch die Regionalplanung. Im 2. Entwurf des REP MD ist die
bestehende Teilflache auf dem Gebiet der Gemeinde Silzetal als Vorrangstandort mit
Ubergeordneter strategischer Bedeutung fir neue Industrieansiedlungen dargestellt und das
Areal des Eulenbergs als in Planung befindlicher Vorrangstandort. Der Standort wird
entsprechend des Zieles Z 57 (LEP 2010 LSA) durch interkommunale Kooperation
entwickelt.

Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen an Zentralen
Orten, Vorrangstandorten sowie in Verdichtungs- und Wachstumsrdaumen ist sicherzustellen
(Z 56 LEP 2010 LSA, Z 34 2. Entwurf REP MD). Durch geeignete Flachenausweisungen an
diesen wichtigen Entwicklungsstandorten soll die Verfugbarkeit attraktiver, d.h.
wettbewerbsfahiger und groR¥flachiger Industrie- und Gewerbegebietsflachen sichergestellt
werden, welche sich im internationalen Wettbewerb um gro3e Investitionsvorhaben
behaupten kdnnen. Der Standort Eulenberg erfiillt dabei alle Kriterien, wie sie von grofRen
Investoren bei der Standortwahl verlangt werden: Der Standort verfligt Uber eine besondere
Lagegunst, d.h. zwei Anschliisse ohne Ortsdurchfahrten an die BAB 14 Uber die L 50 und
Uber die B 81. Der Standort liegt zudem innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des zentralen
Ortes des Oberzentrums Magdeburg (Beikarte 2c LEP 2010 LSA). Zusammenhangende
FlachengréRen Uber 20 ha kénnen an diesem Standort sichergestellt werden. Mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fir eine
schnelle Verfiigbarkeit und Bebaubarkeit geschaffen.

Mit der Entwicklung des Standortes Eulenberg werden Arbeitsplatze sowie Aus- und
Weiterbildungsplatze geschaffen (G 47 LEP 2010 LSA, G 53 2. Entwurf REP MD). Dies
entspricht auch dem Grundsatz G 5.2.11 Nr. 1 (REP MD 2006), wonach offentliche Mittel in
den Zentralen Orten schwerpunktmafig fiur die Schaffung eines vielfaltigen Arbeitsplatz-,
Aus- und Fortbildungsangebotes durch Ausbau und Sicherung entsprechender
Standortvoraussetzungen eingesetzt werden sollen.

Entsprechend der Festlegung des Regionalen Entwicklungsplanes (Z 36 2. Entwurf REP
MD) wurde im Zusammenhang mit der Erstellung des Grundsatzbeschlusses zur
Weiterfuhrung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 353-2 ,Eulenberg“ und der damit
beabsichtigten Erweiterung des Vorrangstandortes bereits eine Alternativenprifung zur
Ausweisung grof3flachiger und zusammenhangender Gewerbeflachen fur produzierendes
Gewerbe durchgefuhrt, sowie der Auslastungsgrad geprift. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass der Eulenberg durch seine unzerschnittene grof3e Flache und der hervorragenden
verkehrlichen Lage dem Alternativstandort "Silzegrund” vorzuziehen ist. Der
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Auslastungsgrad des Vorrangstandortes muss mindestens 60 % betragen, damit eine
Erweiterung nach aufRen mdoglich ist. Dies ist gegeben, das bestehende Vorranggebiet auf
der Flache der Gemeinde Siilzetal ist nahezu vollstandig vergeben (DS0442/19).

Mit der Betrachtung alternativer Standorte und des Auslastungsgrades wurde gleichzeitig
dem Grundsatz G 49 (LEP 2010 LSA) Rechnung getragen.

5. Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 353-2 ,Eulenberg” wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regel-
verfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Grundlage bilden die vom Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg gefassten Beschliisse:
- Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 353-2 ,Eulenberg® auf seiner Sitzung am 30.
November 2000 mit Beschluss-Nr. 970-23(111)00,

- Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs zum B-Plan auf seiner Sitzung am
15.03.2001 mit der Beschluss-Nr. 1103-28(111)01,

- Beschluss zur Weiterfihrung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 353-2 "Eulenberg"
und Anderung des Geltungsbereichs mit Beschluss-Nr. 607-018(VI1)20.

Das Planungsziel: ,Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen fir Ansiedlungen mit
grolem Flachenbedarf im Studwesten der Landeshauptstadt Magdeburg® bleibt bestehen.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MalRgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und
Behorden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
vom 10.06.2021 bis 12.07.2021.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Rahmen einer Biirgerversammlung am
06. Juli 2021.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 353-2 ,Eulenberg® Stand: Entwurf November 2021

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand
6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

6.1.1 Lage im Stadtgebiet
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ca. 380 Hektar grof3es Areal in stidwestlicher
Stadtrandlage. Das zu beplanende Areal gehért dem Stadtteil Ottersleben an.

&

Abbildung 1: Lage des B-Plan-Gebietes im Stadtgebiet
Luftbilder 2019 Geofly GmbH Stand: 08/2019

6.1.2 Genaue Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Bebauungsplangebiet Nr. 353-2 ,Eulenberg“ mit einer Flache von ca. 380 ha liegt in der
Flur 616 und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die nordliche Flurstiicksbegrenzung der Flurstiicke 10107 und 1/1 in
der Flur 616 (Stadtgrenze) und der nordlichen Flurstiicksbegrenzung des Flurstiicks
10312 in der Flur 606 (ndrdliche StraRenbegrenzung der Wanzleber Chaussee),

- im Osten durch die jeweils westliche Bdschungskante der BAB 14 und der Stral3e
Siedlung Baumschule, durch die westliche Flurstlicksbegrenzung der Flurstiicke
10308, 10309, 10310, 10295, 10246, 10249, 10252, 10255, 10258, 10261, 10264,
10266, 10354, 10236 in der Flur 606 und der westlichen Flurstiicksbegrenzung der
Flursticke 10002, 10007, 10004, 10009, 10015, 10069, 10013, 10025, 10043,
10042, 10048, 10074, 10078, 10052 und deren Verlangerung bis zur westlichen
Flursticksbegrenzung des Flurstiicks 10059, der westlichen Flurstucksbegrenzung
der Flurstuicke 10080, 10061, 10088, der noérdlichen und westlichen
Flursticksbegrenzung des Flursticks 150/39, der d&stlichen und westlichen
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Flurstiicksbegrenzung des Flurstlicks 153/40 bis zur westlichen Zaunbegrenzung der
yoiedlung Baumschule® und dieser weiter in sudlicher Richtung folgend, die nérdliche
und Odstliche Flurstiicksbegrenzung des Flursticks 10114, der d&stlichen
Flurstiicksbegrenzung der Flurstiicke 157/42 und 155/42 in der Flur 616,

- im Siden durch die sudliche Begrenzung der Flur 616 (stidliche Gemarkungsgrenze
der Landeshauptstadt Magdeburg),

- im Westen durch die westliche Flurgrenze der Flur 616 bzw. durch die westliche
Gemarkungsgrenze der Landeshauptstadt Magdeburg.

6.2. Topographische Rahmenbedingungen

Der Bereich liegt nach der naturraumlichen Bestimmung im Ubergangsbereich der Hohen
zur Niederen Borde. Das Gelande des Planungsraumes féllt von Nordwesten mit 108,7 m
Uber NHN nach Sudosten auf 88,2 m ab.

Der Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch eiszeitlich bedingte Kleinreliefformen und
vorherrschende Schwarzerdebtden. Die nur leicht welligen Gelandeformen und die vorhan-
denen Schwarzerdebdden bieten die Grundlage fir die aktuell betriebene Nutzungsform ei-
ner intensiven Landwirtschaft. Das Bild einer fast flachendeckenden Ackerbaulandschaft wird
durch einzelne lineare Feldgeholzstrukturen aufgelockert.

6.3. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Sudwesten der Landeshauptstadt Magdeburg. Es erstreckt
sich westlich der Bundesautobahn 14 bis zur Gemarkungsgrenze der Landeshauptstadt
Magdeburg. Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Norden die Gemarkung
Hohendodeleben, im Westen und Sudwesten die Gemarkung Langenweddingen und im
Sudosten die Gemarkung Osterweddingen an. Ostlich des Plangebietes, unmittelbar an der
BundesstraRe 81 befindet sich eine Splittersiedlung im Aul3enbereich, die ,Siedlung
Baumschule®. Die Wohnhauser dieser Splittersiedlung waren die Arbeiterunterkiinfte der
ehemaligen Baumschule. Die Baumschule mit den Wirtschaftsgeb&uden dient heute einem
landwirtschaftlichen Betrieb, die ehemaligen Arbeiterwohnhauser wurden privatisiert.

Das zukunftige Industrie- und Gewerbegebiet befindet sich im Aul3enbereich der
Landeshauptstadt Magdeburg und ist weitestgehend von intensiv genutzten Ackerflachen
umgeben.

Im slidwestlichen Bereich grenzt das Plangebiet an den Seerennengraben an.

6.4. Verkehr

Die im Norden des Bebauungsplangebiets liegende Wanzleber Chaussee (L 50) stellt eine
wichtige Verbindungsstral3e zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem Raum
Wanzleben / Oschersleben dar. Aufgrund ihrer Gberregionalen Bedeutung ist sie Uber die
Anschlussstelle ,104 Wanzleben* an die Bundesautobahn 14 angebunden. Die L50 wird
zuklnftig als eine von zwei HaupterschlieBungen des Plangebietes dienen.

Siudwestlich des Plangebietes verlauft die Bundesstral3e 81. Das Plangebiet soll zukunftig in
Richtung Sitden an die Bundesstral3e 81 angebunden werden. Diese zweite ErschlielBung
fuhrt hauptsachlich Uber die Flachen der Gemeinde Sulzetal. Zur Herstellung dieser
ErschlieBungsstral3e ist eine Kooperationsvereinbarung (,Zweckvereinbarung®) zwischen der
Landeshauptstadt Magdeburg, der Gemeinde Silzetal und dem Landkreis Bdrde
abgeschlossen worden (s. Pkt. 7.5.).

Die entlang der ostlichen Grenze des Plangebietes verlaufende Strale ,Siedlung
Baumschule® ist fur die ErschlieRung des Plangebietes nicht von Bedeutung. Die Funktion
dieser Stral3e besteht hauptsachlich in der Erschliefung der Splittersiedlung an der
BundesstralRe 81 (Siedlung Baumschule) sowie der siudlich des Plangebietes liegenden
Kiesgrube und in der Abwicklung des landwirtschaftlichen Verkehrs.

Im stdwestlichen Bereich grenzt das Plangebiet an den Seerennengraben an.
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6.5. OPNV

Der Bebauungsplan Nr. 353-2 ,Eulenberg“ befindet sich in einem nicht durch den OPNV
erschlossenen Gebiet geringer Nutzungsdichte. Moglichkeiten fir eine NeuerschlielRung
durch den OPNV werden im Rahmen der Weiterfihrung des Bebauungsplans naher
untersucht. Grundsatzlich bestehen die Optionen einer Erschlieung durch die im Umfeld
verkehrenden Regionalbuslinien (z.B. 602 oder 161) und / oder die Verlangerung einer
Buslinie der MVB (z. B. 53 bzw. 54).

Eine angemessene Ausgestaltung eines OPNV-Angebotes hangt dabei mafRgeblich von der
potenziellen Nachfrage und somit von einer konkreten Unternehmensansiediung ab.

6.6. Radverkehr

Um neben dem OPNV auch mit dem Fahrrad das Plangebiet Eulenberg umwelt- und
klimafreundlich zu erreichen, soll mittelfristig ein umfangreicher Ausbau von Radwegen im
Sudwesten Magdeburgs und in der Gemeinde Sulzetal sowie in der Gemeinde Wanzleben-
Borde erfolgen.

Vorgaben gibt es aus der Machbarkeitsstudie ,Radschnellverbindungen in der Region
Magdeburg“ vom September 2020, die der Stadtrat mit der Infovorlage 10337/20 zustimmend
zur Kenntnis genommen hat. Eine Radwegeachse Magdeburg Innenstadt - Osterweddingen
mit einer Verlangerungsoption nach Wanzleben wurde hierbei durch den Stadtrat als prioritar
zu beplanende Trasse festgelegt.

Bei der Aufweitung der L50 ist von vornherein eine von der MIV-Fahrspur getrennte
Radinfrastruktur vorzusehen.

6.7. Verkehrslandeplatz Magdeburg - Sud

Das Plangebiet ,Eulenberg® liegt im westlichen Anflugsektor bis 10 km vom Flugplatzpunkt
(FBP 0 81,303 m U.HN) nach 8 12 LuftVG. Die Hohenbegrenzungen des Bauschutzbereichs
sind zu beachten, zudem gibt es Anforderungen zur Hindernisfreiheit.

6.8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

Fur die geplante Bebauung ist eine verkehrliche Anbindung im Norden Uber die festgesetzte
offentliche Verkehrsflache LandstralRe 50 ,Wanzleber Chaussee " vorgesehen. In Richtung
Suden soll das Plangebiet zukiinftig an die Bundesstralle 81 angebunden werden. Die
innere ErschlieBung ist abhangig von der jeweiligen Ansiedlung und wird privat geregelt.

6.8.1 Strom

Im 0Ostlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich eine 380 kV-Freileitung
Wolmirstedt — Forderstedt und eine 110 kV-Freileitung Forderstedt - Magdeburg.

6.8.2 Gas

Im Ostlichen Planbereich (Grinflache) und im westlichen Planbereich (Industrieflache)
verlaufen Gasleitungen.

6.8.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch eine Trinkwasserleitung mit einer Nennweite von DN 600
geschnitten. Diese verlduft vom Hochbehalter ,Thauberg“ nach GroR Boérnecke /
GrolRalsleben.

6.8.4. Abwasser/ Regenwasser

Das Pangebiet ist abwasserseitig nicht erschlossen. Eine Voruntersuchung hat folgende
Rahmenbedingung ermittelt: Der Schmutzwasseranfall aus dem gesamten Plangebiet darf
Qmax = 70 L/s nicht Ubersteigen.

Fur den Umgang mit dem Regenwasser gelten die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
und des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt.
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6.8.5 Telekommunikation

Im Rahmen von ErschlieBungsanlagen zur Errichtung von Ver- und Entsorgungsanlagen
sind Lehrrohranlagen fir eine spatere kommunikationstechnische Versorgung mit zu planen.

6.8.6 Rohstoffpipeline

Im Ostlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich die Rohstoffpipeline Rostock —
Bohlen sowie die Pipeline Stade- Teutschental. Hier werden Flissiggase und Naphtha
(Roherddl) sowie Ethylen und Propylen transportiert. Gemafls Genehmigungsbescheid sind
Mindestabstande zur nachstgelegenen Bebauung von bis zu 20 m einzuhalten.

6.9. Elektromagnetische Strahlung

Im oOstlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich eine 380 kV-Freileitung
Wolmirstedt — Forderstedt und eine 110 kV-Freileitung Forderstedt- Magdeburg.

Fir die Bewertung der elektrischen und magnetischen Felder ist die 26. Bundes-
immissionsschutzverordnung zu bericksichtigen. Demnach ist eine Berechnung der
elektrischen und magnetischen Felder erforderlich, wenn in der Nahe der Freileitung eine
Nutzung fur den nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen geplant ist. Die
Einhaltung der Grenzwerte ist nachzuweisen.

6.10. Grunflachen / Vegetation

Das Plangebiet ist neben der landwirtschaftlichen Nutzung durch zwei, das Gebiet untertei-
lende Feldgeholzhecken gepragt. Beide Feldgehdlzhecken sind als besonders geschiitztes
Biotop im Sinne des § 30 NatSchG LSA eingestuft (GB 74 und GB 75).

Entlang der BAB 14 befinden sich Ausgleichsmal3Bnahmen der DEGES, die im Zuge des
Neubaus der BAB 14 angelegt wurden. Diese Ausgleichsmalinahme ist in ihrem Bestand zu
sichern.

6.11. Denkmalschutz, Archaologie, stddtebauliche Satzungen

Der Betrachtungsraum befindet sich innerhalb des sogenannten Altsiedellandes, daher ist
mit zahlreichen arch&ologischen Kulturdenkmalen zu rechnen. Dies wurde bereits durch
mehrere Funde belegt.

Aus archaologischer Sicht kann einem Vorhaben zugestimmt werden, wenn gemaf § 14 (9)
DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Um Verzdégerungen und
Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlieRen, muss
ein fachgerechtes und reprasentatives Dokumentationsverfahren vorgeschaltet werden.

6.12. Boden, Baugrund

Die Baugrundvoruntersuchung der Baugrund und Umwelt GmbH vom November 2009
kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Das Areal ist schichtenwasserbeeinflusst. Ein Grundwassereinfluss wurde bis zu
einer Tiefe von 4 m unter Gelandeoberkante nicht festgestellt.

e In den vorhandenen Lo6Rbodenschichten ist mit jahreszeitlich wechselnd
ausgepragtem Schichtenwassereinfluss zu rechnen, der sich als Stau- oder
Haftndsse darstellt. Lokal ist nur von einer geringen Auspragung auszugehen.

e Infolge von Starkniederschlagen kdnnen zeitweise Staunasseerscheinungen an der
Oberflache auftreten, erhfhte Schichtenwasserstdnde sind zeitweise maoglich.
Aufgrund des Gelandereliefs konnen hier auch Oberflachenabflisse mdglich sein.

e Im Allgemeinen kann fir die Erschlieungsmalinahmen von maRig bis guten
Eigenschaften des Untergrundes in Bezug auf die Tragfahigkeit ausgegangen
werden. Es konnen jedoch zeitweise lokal erhebliche Tragfahigkeitseinbuf3en bei
Aufweichungen der L6RRbodenzone entstehen.

o Die vorgefundenen LoéRBbodenschichten und Geschiebemergel sind fir den
Wiedereinbau nicht geeignet. Bei der Herstellung von Stral3en sollte von vornherein
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ein gut verdichtbares Material zur Verfillung von Rohrleitungsgrében verwendet
werden.

o Bei Geldndeauffullungen ist grundséatzlich der biologisch aktive Oberboden in einer
Dicke von mindestens 40 cm gesondert abzutragen, zu lagern bzw. einer weiteren
Nutzung zuzufihren.

e Die entstehenden Planumsebenen liegen im Bereich des Lo3bodens und sind durch
eine stark eingeschrankte Befahrbarkeit insbesondere bei
Niederschlagseinwirkungen gekennzeichnet. Aus diesem Grund wird die Vor-Kopf-
Bauweise zur Aufschittung verdichtungsfahiger Materialien empfohlen. Als
Auffullungsmaterialien  sind  ausschlieBlich  nichtbindige, verdichtungsfahige
Materialien einzusetzen, die nicht frostveranderlich sind und einen hinreichenden
Widerstand gegen Verwitterung aufweisen.

e Fur den Stral3enbau ist die extreme Frost- und Wasserempfindlichkeit des Bodens
(L6Rboden und Schwarzerde) anzusehen. Dies macht Zuschlage zu den erhéhten
Standardschichtdicken des frostsicheren Stralenaufbaus erforderlich.

¢ Regenwasserversickerungen sind im Grof3teil des Untersuchungsgebietes nicht
moglich. Bedingt wird dies durch die anstehenden Bodenschichten L6 und
Geschiebemergel, die keine Versickerung anfallender Regenwasser in vertretbarem
Zeitrahmen zulassen. Ausgenommen ist der sidliche Randbereich des
Untersuchungsgebietes, wo Teilmengen uber Rigolenstrecken den gut durchlassigen
Sandschichten zugefuhrt werden kénnen.

e Es sind Regenwassersammelsysteme vorzusehen, die eine geordnete Ableitung zur
nachstgelegenen Vorflut (hier z.B. Seerennengraben) garantieren. Diese
Regenruckhaltebecken sollten vor allem im suddlichen Gebiet ausreichend
dimensioniert angeordnet werden, da das Gefélle von Nord nach Sid Uber 16 m
aufweist.

e Die Altlastensituation im Gebiet erweist sich als unbedenklich. Bei
Baugrundbohrungen konnten keine organoleptisch erkennbaren Hinweise auf Boden-
oder Grundwasserkontaminationen festgestellt werden. Auch  versteckte
Ablagerungen mit kontaminierten Materialien waren nicht nachweisbar. Die
anstehenden Bodenschichten sind als natirlich gewachsene Bdden anzusehen.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass unter der Beriicksichtigung der Gegebenheiten
der Grund und Boden fir die Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes geeignet
scheint. Das Nord-Sid und West-Ost Gefélle ist bei der Erschlielungsplanung zu
beriicksichtigen. Dies macht Hebestellen bei der Entwasserung und ausreichend
dimensionierte Regenrickhaltebecken vor allem im sidlichen Bereich des Gebietes
erforderlich.

Das vorhandene Gefélle erfordert eine aufwendige Modellierung des Gesamtgebietes. Der
vorhandene Mutterboden muss abgetragen und abtransportiert werden.

Fur Bauausfiihrungszeiten werden aufgrund der extremen Wasserempfindlichkeit des
Untergrundes niederschlagsarme Jahreszeiten empfohlen. Zur Vorbereitung von Entwurfs-
und Ausfiihrungsplanungen ist eine Verdichtung der Baugrundaufschliisse unabdingbar.

6.13. Altlasten/Bombenabwurf

Das Plangebiet ist weitestgehend frei von Altlastenverdachtsflachen. Lediglich im Norden
des Plangebietes befindet sich eine Siloanlage, die als Altlastenverdachtsflache
ausgewiesen ist. Da es sich hierbei aber nur um einen punktuellen Indikator handelt, sind
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.

Der Bereich ist insgesamt als ehemaliges Bombenabwurfgebiet und damit als
Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen, so dass bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten
und sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern
gerechnet werden muss. Insoweit sind Flachen, auf denen kinftig erdeingreifende
MalBnahmen vorgenommen werden, vor deren Beginn auf das Vorhandensein von
Kampfmittel zu Gberprifen.
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6.14. Immissionen

In der nadheren Umgebung der geplanten Industrieansiedlung befindet sich eine
Splittersiedlung an der Bundesstral3e 81. Der Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung
im Stadtteil Ottersleben betragt ca. 1200 m. Die schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des
Bebauungsplans (auch in den Nachbargemeinden) sind zu beriicksichtigen.

Es besteht eine Immissions-Vorbelastung aus dem Industrie- und Gewerbegebiet
Osterweddingen.

Weiterhin besteht eine Vorbelastung durch die 380-kV-Freileitung. Insbesondere in den
Nacht- und Abendstunden kann der Anteil der Freileitung am Schallpegel héhere Werte
annehmen.

Bezlglich des Verkehrslarm der Autobahn weist die Autobahn GmbH darauf hin, dass far
neue Bauvorhaben aufgrund des  ,Prioritatsprinzips® kein  Anspruch  auf
LarmschutzmalRnahmen besteht.

6.15. Eigentumsverhaltnisse

Im Plangebiet gibt es insgesamt 37 Eigentimer einschlielich der Landeshauptstadt
Magdeburg. Die Grundstiicke im Planungsgebiet befinden sich Uberwiegend in Privathand,
einzelne Grundstiicke gehéren der Stadt, dem Land bzw. der Kirche.

Die Flachen des Untersuchungsgebietes werden tberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die
bewirtschaftenden Landwirte sind entweder als Eigentimer oder als Pachter von der
MalRnahme betroffen.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Mit der Entwicklung des Gebietes Eulenberg ist beabsichtigt, ein Industrie- und
Gewerbegebiet zu schaffen, das durch eine sinnvolle und bedarfsgerechte Konzipierung den
Anspriichen eines modernen Standortes fur produzierendes Gewerbe gerecht wird.

Dies soll insbesondere durch die Vorhaltung einer groRen, zusammenhangenden
Industrieflache erfolgen, um der Nachfrage nach Flachen fir grof3flachige
Industrieansiedlungen nachzukommen.

Es gibt im Stadtgebiet keine weiteren grof3en, zusammenhéngenden Flachen in
verkehrsglinstiger Lage, die den heutigen Anforderungen fur ein grof3flachiges
Industriegebiet gentgen. Sogenannte Mega- oder Gigafactories haben zum Teil
Gebaudeabmessungen von 500 x 1000 m. Der Eulenberg bietet mit seinen unzerschnittenen
Flachen die einzige Moglichkeit auf dem Gemeindegebiet Magdeburg, um bei der
wirtschaftlichen Zukunftsentwicklung im Land und in Europa mithalten zu konnen.

Die vorhandenen Industrie- und Gewerbebrachen sind aufgrund der geringen Grol3e, des
Zuschnittes und der zu erwartenden Emissionen nicht fiir groR3flachige Industriebetriebe
geeignet und werden anderweitig neu vermarktet.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Wanzleber Chaussee
(L 50) im Norden und Uber eine Anbindung an die B 81. Sowohl von der Anbindung an die L
50, als auch von der Anbindung zur B 81 erreicht man fast unmittelbar Auffahrten zur BAB
14. Eine innere ErschlieBung ist nicht vorgesehen, da eine Vermarktung an einen
GroRinvestor geplant ist. Der Industrieansiedlung soll so mdglichst viel Gestaltungsraum
belassen werden.

Die gebietsinternen Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen fir den Eingriff in Natur und

Landschaft werden in den Randbereichen des Plangebietes konzentriert, um eine
Eingriinung des Gebiets zu erreichen.
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Der Ausgleich fur die Biotope erfolgt in der Gemarkung Magdeburg in der Flur 486 auf dem
Flurstiick 5005.

Weiterer Ausgleich und Ersatz erfolgt in Verbindung mit dem Artenschutzmal3nahmen sowie
extern uUber den Okopool Sachsen-Anhalt. Nahere Ausfuhrungen dazu sind den Punkten
7.8.-7.10. und dem Umweltbericht zu entnehmen.

7.2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Industriegebiet (Gl) gemaR § 9 BauNVO festgesetzt,
zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, unter Beachtung des Anhangs 1 des
Abstandserlasses Sachsen-Anhalt.

Der Abstandserlass empfiehlt flr die Neuplanung von Industrie- und Gewerbegebieten
Schutzabsténde zwischen industriellen und gewerblichen Nutzungen und schitzenswerter
Wohnnutzung. Hierzu gliedert Anhang 1 des Abstandserlasses industrielle und gewerbliche
Nutzungen in ,Abstandsklassen®. Hierbei werden nicht nur Schallemissionen berlcksichtigt,
die Industrie- und Gewerbebetriebe typischerweise ausstol3en, sondern auch
Erschitterungen oder Geruchsemissionen.

Der Abstandserlass ist nicht allgemeinverbindlich, sondern richtet sich an die Unteren
Immissionsschutzbehdrden, die als Behdrden an der Aufstellung von Bebauungsplanen
beteiligt sind. In Abstimmung mit der zustandigen Unteren Immissionsschutzbehtérde wurde
die Zulassigkeit im festgesetzten Industriegebiet dahingehend eingeschrankt, dass der
Anhang 1 des Abstandserlasses Sachsen-Anhalt zu beachten ist, so dass der Schutz der
Splittersiedlung ,Siedlung Baumschule gewahrleistet wird. Die Grundstiicksgrenze dieser
Splittersiedlung ist Ausgangspunkt fur die Ermittlung der erforderlichen Abst&nde nach
Anhang 1 des Abstandserlasses.

In dem Industriegebiet werden Speditionsbetriebe und sonstige Logistikbetriebe
ausgeschlossen. Die Flachen sollen produzierenden Industrie- und Gewerbebetrieben
vorbehalten sein, mit dem Ziel, Betriebe mit hochwertigen Arbeitsplatzen anzusiedeln.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Einzelhandelsbetriebe und ebenerdige Photovoltaikanlagen sind im Industriegebiet
unzulassig, um den Charakter des Gebietes als Standort fur industrielle Betriebe zu sichern.
Fur die in diesem Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen sind andere Standorte im
Stadtgebiet ausgewiesen, teilweise in eigens daflir festgesetzten Sondergebieten.

7.3. MalR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,9, eine Baumassenzahl von 10,0 und eine maximale Gebaudehthe von 50 m festgesetzt.

Die GRZ von 0,9 liegt oberhalb der Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung (817 BauNVO). Die festgesetzte Baumassenzahl von 10,0 entspricht dem
Orientierungswert fur die Obergrenze des Maf3es der baulichen Nutzung im Industriegebiet
(817 BauNVO). Durch diese Festsetzungen soll eine optimale Ausnutzung des festgesetzten
Industriegebietes ermoglicht werden, hierdurch wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von
AuR3enbereichsflachen vermieden.

Im gesamten Baugebiet sind Bauhdhen bis zu 50 m zuléassig, Bezugshdhe ist die mittlere
Gelandehohe mit 95 m NHN. Diese maximale Gebaudehdhe entspricht den Ansprichen fir
industrielle GrofRansiedlungen.

Mit dieser Hohenfestsetzung durchdringen kiinftige Geb&ude den Bauschutzbereich des
Verkehrslandeplatzes Magdeburg, daher ist eine Kennzeichnung als Luftfahrthindernis
erforderlich  (Antrag bei der Oberen Luftfahrtbendrde). Die Ho6henlage des
Bauschutzbereiches ist der Stellungnahme der Flugplatzbetriebsgesellschaft (Anlage zur
Begrindung) zu entnehmen. Aufgrund dieser sachverstdndigen Stellungnahme kann
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festgestellt werden, dass der Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Magdeburg der
geplanten Hohenfestsetzung von max. 50 m nicht grundsatzlich entgegensteht. Die
rechtlichen Vorgaben hierzu finden sich als nachrichtliche Ubernahme im Planteil B.

Eine Uberschreitung der maximalen Bauhohe von 50 m ist ausnahmsweise zulassig fir
notwendige technische Anlagen und Aufbauten, wenn die obere Luftfahrtbehtrde zustimmt.
Auf der Grundlage einer Vorabstellungnahme der Deutschen Flugsicherung GmbH (DFS)
liegen Bauhdhen von 57 m bis 85 m noch unterhalb des ,Freihaltebereichs®.

Eine Kennzeichnung als Luftfahrthindernis ist bei den Bauten, die den Bauschutzbereich
durchdringen erforderlich. Die rechtlichen Vorgaben hierzu finden sich als nachrichtliche
Ubernahme im Planteil B.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet wurde auf das Instrument von Baulinien verzichtet, da es sich
hierbei um nur ein Baufeld handelt, welches von keiner weiteren Bebauung umgeben ist.
Stadtebauliche Fluchten sind somit nicht vorgegeben. Es werden nur Baugrenzen
festgesetzt, die die notwendigen Abstande zur angrenzenden Bundesautobahn und der
Landstral3e einhalten.

7.5. VerkehrserschlielBung

Die L 50 (Wanzleber Chaussee) wird zukinftig als eine von zwei HaupterschlieBungen des
Plangebietes dienen.

Aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommens (zuséatzliche Ziel- und Quellverkehre,
~worst case“) wurde in einer Verkehrstechnischen Untersuchung (Stand: 09.10.2020) die
Leistungsfahigkeit der Anbindung an die (Auffahrts-) Rampen in Richtung Magdeburg und
Halberstadt untersucht.

In dieser Verkehrsuntersuchung wurde betrachtet, wie die L 50 ausgebaut werden muss, um
den zu erwartenden Verkehr aus dem Industriegebiet aufzunehmen. Weiterhin wurde be-
trachtet, welcher Abstand zwischen Autobahnauffahrt und einer Zufahrt in das Gebiet erfor-
derlich ist, um Riickstau auf die Autobah