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| 1. Allgemeine Erlauterungen

| 1.1. Planungstrager

Gemeinde Boérdeland
OT Biere
Magdeburger StraB3e 3
39221 Boérdeland

Eickendorf gehért zur Einheitsgemeinde Bérdeland, welche zum 29.12.2007
gegriindet wurde.

Mit Stand 31.12.2015 hatte die Gemeinde 7.676 Einwohner (Angabe Einwohner-
meldeamt Gemeinde Bérdeland).

Im Ortsteil Eickendorf betrug die Einwohnerzahl mit Stand des Jahres 2015 984
Einwohner.

Zur Einheitsgemeinde Boérdeland gehéren auBer
Eickendorf, folgende Ortsteile:

- Biere

- Eggersdorf

- GroBmuhlingen
- Kleinmihlingen
- Welsleben

- Zens

1.2. Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Mit der vorliegenden Planung wird der am 24.03.1994 als Satzung beschlossene und
seit dem 25.04.1995 rechtswirksame Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Bauhof
Eickendorf* geandert.

Bestand:

- Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich am
nérdlichen Ortsrand des OT Eickendorf an der KreisstraBe K 1293, Richtung OT
Biere auf der 6stlichen Seite.

- Ausgewiesen wurde im Geltungsbereich ein Gewerbegebiet (GE) mit einer GrdBe
von ca. 7.150 m2.

- Zulassig waren eine ErschlieBungsstraBe, Bebauungen mit Lager-, Werkstatt-
und Blrogebaude, sowie eine GroBgarage.

- Das MaB der baulichen Nutzung war wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl GRZ 0,8
Geschossflachenzahl GFZ 2.4
Baumassenzahl BMZ 10,0
Traufhéhe 6,0 m
Walmdach

Zeltdach

offene Bebauung
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Planung: _

- Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Urplanes.

- Diese erste Anderung soll die tatsachlich vorhandene und geplante Bebauung
wiederspiegeln und planungsrechtlich absichern.

| 2.

Planungsgrundlagen fiir die Anderung

| 2.1.

Rechtsgrundlagen zur Planaufstellung

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf“ wird nach §
13a des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. 1 S. 2193)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

- Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung der Bekanntmachung des Kommunalrechtsreformgesetzes vom 17. Juni
2014 (GVBI. LSA S. 288, 343)

2.2,

Gesetze, Verordnungen und Pléane

Bundesrecht (in der jeweils gliltigen Fassung)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. 1 S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 132) zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 17.08.2017 (BGBI. | S. 3202) m. W. v. 24.08.2017
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m. W. v. 29.07.2017
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07. 1999 (BGBI.
| S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI.
| S. 1474)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18.Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773)
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Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 20.Juli.2017 (BGBI. | S. 2808, 2834)

Bau- und Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808, 2834)

Landesrecht (in der jeweils gliltigen Fassung)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.09.2013, zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2016
(GVBI. LSA S. 254)

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI.
LSA S. 170)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010,
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659,
662)

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA
S. 492), zuletzt geéndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA
S. 33)

StraBengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06.07.1993, zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2014 (GVBI. LSA S. 522, 523)
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

Regionaler  Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg, (REP
Magdeburg),vom 17.05.2006, in Kraft seit dem 18.06.2006 und 1. Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg, der am 02.06.2016 zur 6&ffentlichen
Auslegung beschlossen wurde

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S.
368) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes
vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)

Bauleitplane

Flachennutzungsplan (F-Plan)

Die Gemeinde Bdérdeland hat einen gesamtraumlichen Flachennutzungsplan (fur alle
Ortsteile), der am 05.12.2016 vom Landesverwaltungsamt genehmigt wurde und seit
dem 22.12.2016 rechtskraftig ist.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bauhof — ,Eickendorf®, rechtswirksam seit
25.04.1995

| 2.3.

Quellen und Kartengrundlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bauhof ,Eickendorf®, rechtswirksam seit dem
25.04.1995

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Landesamtes fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt (fir den Anderungsbereich) Flur 2, Flurstiicke 40/1,
40/2 und 40/3, M 1:1000 mit Stand 23.02.2017 (Aktenzeichen B22-6003894-17)
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Flachennutzungsplan der Gemeinde Bérdeland, Ortsteil Eickendorf

Die Gemeinde Bodrdeland hat mit dem Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt ein Geoleistungspaket, in welchem die Rechte zur
Vervielfaltigung und Verbreitung der Geobasisdaten geregelt sind, abgeschlossen
(Aktenzeichen A18-8003167-2012).

Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan
der Planungsregion Magdeburg (REP MD) festgesetzt und somit verbindlich. Der 1.
Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg (neu), der am 02.06.2016
zur Offentlichen Auslegung beschlossen wurde, ist als sonstiges Erfordernis der
Raumordnung gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) zu bertick-
sichtigen.

Die Gemeinde Bodrdeland befindet sich im Ordnungsraum des Oberzentrums
Magdeburg und speziell im Verdichtungsraum umgebenden Raum, hat jedoch keine
zentraldrtliche Funktion.

Die Entwicklung der Gemeinde ist daher auf die Eigenentwicklung auszurichten. Das
Plangebiet dient der Entwicklung des Ortsteiles Eickendorf.

Die Flachen des Plangebietes der 1. Anderung befinden sich im Geltungsbereich
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde die betroffene
Flache berticksichtigt.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird als MaBnahme der
Innenentwicklung aufgestellt.

Die Grundsatze der Raumordnung werden dabei berlicksichtigt. Die vorgenommenen
Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der
Raumordnung und Landesplanung.

Folgende Ziele und Grundsétze der nachfolgenden Pldéne wurden im Einzelnen
beriicksichtigt:

a) Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-LSA 2010)

Entsprechend Landesentwicklungsplan 2010 Begrindung Z 12 gehért die Gemeinde
Bérdeland zum den Verdichtungsraum Magdeburg umgebenden Raum.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel 15, das wie folgt lautet:

Lm ldndlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsgerechte
Ausstattung der Stddte und Gemeinden und flir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen.

Dabei sind insbesondere solche MaBnahmen vorrangig zu unterstiitzen, die
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3. das Angebot an auBerlandwirtschaftlichen Arbeitspldtzen und Ausbildungsplédtzen schaffen
und sichern,

Das geplante Vorhaben entspricht diesem Ziel. Es handelt sich um die Ausweisung
eines Gewerbegebiets. Durch die Realisierung des Vorhabens werden Arbeitsplatze
gesichert. i

Nach vorlaufiger planerischer Einschatzung ist die Aufstellung der 1. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht raumbedeutsam.

b) 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg

3.4 Landlicher Raum
Landlicher Raum ist die gesamte Planungsregion Magdeburg auBer dem
Verdichtungsraum Magdeburg.

Das Vorhaben entspricht den Grundséatzen G 9 und G 10:

G9

sEntsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind im ldndlichen Raum vier Grundtypen zu
unterscheiden, die durch die Regionalplanung rdumlich prézisiert bzw. festgelegt werden
kénnen:

1. Landlicher Raum im Einzugsbereich von Verdichtungsrdumen — die die Verdichtungsrdume
umgebenden Rdume

Die Entwicklungsimpulse aus diesen Rdumen sollen so genutzt, entwickelt und gelenkt
werden, dass die auBerlandwirtschaftliche Arbeitsplatzstruktur weiter gestarkt wird. ... "

G10

LDer landliche Raum Typ 1 im Einzugsbereich des Verdichtungsraumes (angrenzend an den
Verdichtungsraum) wurde konkretisiert und gilt fir folgende Gemeinden und Teile von
folgenden Gemeinden: Wanzleben-Bérde, Silzetal, Biederitz, Burg, Gommern, Mdser, Hohe
Bérde, Bérdeland, Wolmirstedt sowie Schénebeck (Elbe) und Barby (Elbe).”

Durch das geplante Vorhaben wird das im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vorhandene Gewerbe in seinem Bestand
gesichert. Arbeitsplatze werden erhalten und ggf. neu geschaffen.

¢) Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Bérdeland, OT Eickendorf

Die Gemeinde Bordeland verfligt Uber einen gesamtrdumlichen Flachennutzungsplan
(fur alle Ortsteile), der am 05.12.2016 durch das Landesverwaltungsamt genehmigt
wurde und seit dem 22.12.2016 rechtskréaftig ist. )

In diesem Plan wurde die Flache des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entsprechend Baunutzungsverordnung § 1 Abs.
1 als gewerbliche Bauflache ,G* dargestellt.

Somit kann festgestellt werden, dass die 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Bauhof »Eickendorf* aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bérdeland, OT Eickendorf entwickelt wurde.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bérdeland,
Ortsteil Eickendorf

d) Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bauhof ,,Eickendorf*

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bauhof ,Eickendorf* ist seit dem 25.04.1995
rechtskraftig. i

Mit der vorliegenden Anderung werden lediglich einige Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Planes Kkorrigiert und den tatséchlichen Verhéltnissen

angepasst.
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3.

Plananlass / Zielsetzung

3.1,

Veranlassung und Notwendigkeit der Anderung

Entsprechend Zielsetzung des Urplanes wurden im Plangebiet bisher errichtet:
eine ErschlieBungsstraBe

eine Halle

ein Verwaltungsgebaude

2 Garagen

ein Freilager

Zusatzlich zu diesen Gebauden und baulichen Anlagen wurde ein Teich angelegt, der
gleichzeitig als Feuerldschteich dient.

Es besteht nunmehr ein konkreter Bedarf, das geplante Verwaltungsgebaude als
Geschéftshaus mit integrierter Betriebsleiterwohnung auszuweisen.

Da sich das Grundstick am nérdlichen Ortsrand von Eickendorf befindet (aber noch
innerhalb der Ortslage) kam es vermehrt zu Einbriichen. Dabei wurden Materialien
und Maschinen entwendet, die das Fortfihren des Bauhofes durch die Firma PLASA-
Haus mbH erheblich infrage stellte. Auch verstarkte SicherungsmaBnahmen fihrten
nicht zum gewlnschten Erfolg, da die Entfernung vom Wohnhaus des
Geschaftsfuhrers der Firma PLASA-Haus mbH bis zum Geldnde des Bauhofes zu
groB war.

Desweiteren sollen die vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen in ihrer Lage
und ihren tatsachlichen Abmessungen dargestellt werden.

Die Angaben zum MaB der baulichen Nutzung sollen ebenfalls an die jetzige
Situation angepasst werden.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dient einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Bérdeland, OT Eickendorf.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat Bérdeland den Beschluss lber die
Auslegung des 2. Entwurfes der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf* gefasst.

Es wurde ebenfalls beschlossen, dass das Anderungsverfahren nach § 13a BauGB
durchzufiihren ist und Stellungnahmen nur zu den geénderten Teilen abgegeben
werden kénnen.

Die stadtebauliche Planung und ErschlieBung erfolgt auf der Grundlage eines
Durchfihrungsvertrages nach § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager.

3.2.

Zielsetzung der Anderung

Durch die Ausweisung des im rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Verwaltungsgebaude betitelten Gebaudes als Geschéaftshaus mit integrierter
Betriebsleiterwohnung, was entsprechend Baunutzungsverordnung § 8, Abs.3, Ziffer
1. in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig ist, kann eine standige Anwesenheit
von Personen auf dem Grundstlick gewahrleistet werden.
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Vorhandene Sicherungsanlagen kdnnen somit besser Uberwacht und effektiver
genutzt werden.

Die grundséatzliche Zielsetzung des bestehenden Vorhaben-und ErschlieBungsplanes
Bauhof ,Eickendorf” bleibt erhalten.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll den tatsichlichen
Sachverhalt  widerspiegeln und die vorgenommenen  Veranderungen
planungsrechtlich absichern.

3.3.

Begrindung zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bauhof ,Eickendorf® bildet die
Beurteilungsgrundlage fur die Bewertung der vorliegenden 1. Anderung. Das
Plangebiet der vorliegenden Planédnderung hat eine Gr6Be von 6.881 m=2.

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdbglichkeit erdffnet, Bebauungspléane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Als  Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten  Plane, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ,anderer
MaBnahmen® im Innenbereich dienen.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof
»Eickendorf* tragt grundsatzlich zur Innenentwicklung des Ortsteiles Eickendorf bei.
Ohne diese 1. Anderung wére eine Nutzung des Plangebietes infrage gestellt und
voraussichtlich nicht mehr méglich.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere
Voraussetzungen zu prifen:

1.) Die zuléssige Grundflache darf 20.000 m2 nicht Uberschreiten. Bei einer
Uberschreitung von 20.000 m2 bis 70.000 m2 ist eine Vorpriifung nach den
Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufihren,

2.) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, flr das gemaB den
bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeits-
prufung erforderlich ware.

3.) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet der 1. Anderung wird gegeniiber dem Urplan nicht vergréBert, es hat
eine Flache von 6.881 m2. Damit liegt es unterhalb des Wertes, ab dem eine
Vorprifung nach Anlage 2 des Baugesetzbuches durchzufihren ist.

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet bleibt, wie in der
Urfassung vorgesehen, erhalten.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dient keinem
umweltvertraglichkeits-prifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung sind nicht betroffen.

Projektnummer: 16/62 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf*

-12 -



IIP GmbH Westeregeln — Ingenieurbiiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln /
//

Am Spielplatz 1, 39448 Borde-Hakel
Tel. 039268-9833 / Fax 039268-98355

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Gemeinde Bérdeland zu
dem Ergebnis gekommen, die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

Das heiB}t, das beschleunigte Verfahren gemaB § 13 a Abs.1 BauGB kommt zur
Anwendung. Die Pflicht, eine Umweltprifung durchzufihren und einen Umweltbericht
zu erstellen, entféllt damit.

Dartber hinaus gelten bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung bis zu 20.000
m2 Grundflache Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder
zulassig (im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Ein Ausgleich ist nicht mehr
erforderlich. Diese Regelungen gelten entsprechend fir die Anderung eines
Bebauungsplanes.

3.4. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes erstreckt sich auf die Flurstlicke 40/1, 40/2 und 40/3 der Flur 2 in der
Gemarkung Eickendorf.

Die PlangebietsgréBe betragt insgesamt 6.881 m2.

Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bleiben unverandert erhalten.

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:
- im Norden: Grlnland mit Baumen und Strauchern / Ackerflache
- im Osten: Ackerflache
- im Westen: Bierer StraBBe - K 1293
- im Siden: Grundsttick - Nachbar, Gehoft - Scheune und Gartenflache

Die Grundsticke des Geltungsbereiches befinden sich in Privatbesitz des
Vorhabentragers.
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4. Planinhalt

| 41.  Inhalt der Anderung

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf* soll
die tatsachlich stattgefundene Entwicklung widerspiegeln und den Standort des
Unternehmens absichern.

Im Einzelnen umfassen diese Anderungen:

1. Das in der Urfassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausgewiesene
Verwaltungsgebaude wird als ,Geschaftshaus mit einer integrierten
Betriebsleiterwohnung“ ausgewiesen.

2. Der rechtskréftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist die Bebauung mit
2 Hallen aus (Lager-/Werkstatthalle und Lagerhalle/GroBgarage). Tatsachlich
ist nur eine Halle in Tonnenform mit eingeschossigem Anbau errichtet
worden.

3. Als bauliche Anlage wurde weiterhin ein Teich im Plangebiet errichtet. Dieser
dient gleichzeitig als Feuerl6schteich.

4. Errichtet wurden 2 Garagen und ein Freilager.

5. MaB der baulichen Nutzung:

Urplan 1. Anderung
V+E-Plan
Grundflachenzahl GRZ 0,8 0,8
Geschossflachenzahl GFZ 2.4
Baumassenzahl BMZ 10,0
Traufhdhe 6,0 m 6,5 m (iber OK

K 1293 im Bereich
des Grundstiickes

6. Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache
Urplan 1. Anderung
V+E-Plan
Dachformen Walmdach, keine Festsetzung
Zeltdach
Bauweise offene offene

Bauweise Bauweise

7. Uberbaubare Grundstiicksflache nicht Festsetzung einer
festgesetzt  Baugrenze

Begriindung:

Zu 1. bis 4.

Die Ausweisung des Verwaltungsgebaudes als Geschéaftshaus mit einer integrierten
Betriebsleiterwohnung ist erforderlich, um dem Betriebsleiter das Wohnen am
Standort seines Gewerbebetriebes zu ermdéglichen.
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Dies ist entsprechend BauNVO § 8 Abs. 3 Ziffer 1. in Gewerbegebieten
ausnahmsweise zulassig. Die Grundflache der Betriebsleiterwohnung ist dem
Gewerbebetrieb gegenliber untergeordnet.

Da an diesem Standort vermehrt Einbriiche mit Diebstédhlen von Materialien und
Maschinen stattgefunden haben, mdéchte der Betriebsleiter seinen Wohnsitz an
diesen Standort verlegen. Dadurch ist gewahrleistet, dass das Betriebsgelande
standig besetzt ist. Bei neuen Einbruchversuchen kann schneller reagiert werden.
Zur Realisierung des Vorhabens soll das vorhandene Verwaltungsgebaude
aufgestockt werden. Ein entsprechender Bauantrag ist beim Bauordnungsamt des
Salzlandkreises einzureichen.

Zu 2.
Fir den Fortbestand des Gewerbes ist die bisher errichtete Halle (Tonnenhalle)
ausreichend. Eine zweite Halle soll nicht mehr hinzukommen.

Zu 3.

Da das Grundstick nicht an der 6ffentlichen Abwasserkanalisation angeschlossen
werden kann, hat der Vorhabentréger eine vollbiologische Kleinklaranlage auf dem
Grundstick errichtet. Der Uberlauf der Kleinkldranlage mindet in dem bereits
errichteten Teich. Dieser soll gleichzeitig als Feuerléschteich genutzt werden
(Volumen 620 m3). Allerdings muss er noch mit einem Bauwerk zur
Léschwasserentnahme  versehen  werden, welches zu jeder Zeit die
Wasserentnahme durch die Feuerwehr ermdglicht.

Zu 4.

Die beiden Garagen und das Freilager werden flir das ansassige Gewerbe PLASA-
Haus mbH zur Unterstellung von Maschinen und zur Lagerung von Material bendétigt.

Die textliche Festsetzung 1 des rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
wird neu gefasst.

Festsetzung 1 lautet wie folgt:

Textliche Festsetzung 1: Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE-Gebiet gemaBi § 8 der BauNVO)

Zulassig ist nur die Errichtung folgender Geb&aude und baulicher Anlagen:

- 1 Tonnenhalle mit eingeschossigem Anbau

- 1 Geschéaftshaus mit nur einer integrierten Betriebsleiterwohnung

- 2 Garagen zur Unterstellung von Maschinen und zur Lagerung von Material

- Freilagerflachen

- 1 vollbiologische Klaranlage

- 1 Teich (dient als Uberlauf der vollbiologischen Klaranlage und gleichzeitig zur
Léschwasserentnahme)

- 1 Pavillion mit angrenzendem Keller

- 1 Brunnen
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Zu 5.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechend Baunutzungs-
verordnung werden auf das notwendige MaB beschrankt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 entspricht der Obergrenze in Gewerbegebieten
entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen wird in § 18 BauNVO geregelt. Hier wird
die Traufhdhe mit 6,5 m festgesetzt und somit auf das maximal erforderliche MafB
beschrankt. Die Traufhéhe wird definiert als das senkrechte MaB zwischen der
Oberkante der Bierer StraBe im Bereich des Grundstliickes und der Unterkante der
Traufe des Baukorpers.

Zu 6.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen werden im dritten Abschnitt der
BauNVO geregelt.

Es wird entsprechend § 22 der BauNVO die offene Bauweise festgelegt, in der
Gebaude mit seitlichem Abstand errichtet werden.

Zu7.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im § 23 der BauNVO geregelt. In der 1.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird eine Baugrenze festgesetzt.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringflgigem MaB wird zugelassen.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen werden ebenfalls zugelassen. Das gleiche gilt fir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen (z.B. Garagen mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3 m
und einer Grundflache bis zu 50 m?).

4.2.

Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umwelt- und Naturschutzes, sowie der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat keine
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes
und der Landschaftspflege.

Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf* wird
im Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt.

GemaB § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. Der § 13 Abs.3 Satz 1
BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt
wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird damit nicht umweltpriifungs-
pflichtig.

Belange von Natur und Landschaft
Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer GréBe von 20.000 m?, dass gemaB § 13a
Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
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erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der Gesetzgeber hat Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? von der Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs.3 Satz 1-4
BauGB freigestellt. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die Férderung der
Innenentwicklung, bevor eine Entwicklung in den AuBenbereichen erfolgt. Damit soll
der Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden geférdert werden.

Die vorliegende 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspricht den
obigen Ausflhrungen. Es erfolgt keine Verdichtung der Bebauung.

Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Abwagung zu
bericksichtigen. Eine angemessene Bericksichtigung der Umweltbelange ist auch
im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Durch die 1. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kommt es zu keiner zuséatzlichen
Flachenversiegelung. Die geplante Anderung hat damit keine Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Die im rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan getroffenen Festsetzungen
zur Begriinung werden der jetzigen 1. Anderung des Planes angepasst.

Im jetzigen Bestand sind sowohl an der nérdlichen, der &stlichen als auch der
westlichen Grenze des Gewerbegebietes Bepflanzungen mit Ba&umen und Strauchern
vorhanden. An der nérdlichen Seite ist diese Begriinung auf dem Grundstliick des
Vorhabentragers ca. 3 m bis 7 m breit. Das nérdlich angrenzende, nicht zum
Gewerbegebiet gehdérende, Grundstick weist in ca. 15 m Breite ebenfalls eine
Bepflanzung mit Baumen und Strduchern auf, so dass der Ubergang zur
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache optimal gegeben ist. Dieser harmonische
Ubergang zur landwirtschaftlichen Flache ist auch an der &stlichen Grenze des
Gewerbegebietes vorhanden. Hier ist ein ca. 2,50 m hoher Erdwall vorhanden, der
begrint ist.

Die Bepflanzungen mit Bdumen und Strduchern an der westlichen Grenze, zur Bierer
StrafBe, stellen einen guten Sichtschutz dar.

Die vorhandenen Begriinungen bleiben weitestgehend bestehen.

Textliche Festsetzung 2:

Grinordnerische Festsetzungen gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25

- Nicht befahrbare Flachen sind mit Rasen anzusaen bzw. mit Stauden oder niedri-
gen Strauchern zu bepflanzen.

- Die nérdliche Seite des Grundstlickes ist mit einem mindestens 3 m breiten Begri-
nungsstreifen mit Anpflanzungen von Baumen und Strauchern zu versehen.

- Die westliche Grenze des Grundstlickes erhélt, bis auf den Bereich der Einfahrt,
eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern.

Artenschutzrechtliche Belange:

Durch die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bauhof ,Eickendorf*
ist eine Erfullung der Verbotstatbestdénde nach § 44 Abs. 1 bis 4 BNatSchG nicht zu
erwarten. Untersuchungen dazu sind aus heutiger Sicht nicht erforderlich.
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Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Fir die Beseitigung der Abfélle ist der
Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises zustandig. Um die fachgerechte
Entsorgung zu gewahrleisten, wird auf der Plangebietsflache ein Sammelplatz fir
Abfélle ausgewiesen. Die ErschlieBungsstraBe wird mit einem Wendehammer
versehen, der mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug befahren werden kann. Somit kann
der Kreiswirtschaftsbetrieb eine ordnungsgemaBe Entsorgung der Abfélle
garantieren.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schéadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange der Luftreinhaltung.

Far die Betriebsleiterwohnung verringert sich der Schutzanspruch bei anderen
Luftschadstoffen, wie Gerlichen, Staub oder Ahnlichem gegenlber den sonst
gultigen Ansprichen fir Wohngebiete.

Belange der Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Mit der 1. Anderung wird lediglich zugelassen, dass ein Geschéaftshaus mit
integrierter Betriebsleiterwohnung auf dem als Gewerbegebiet ausgewiesenen
Gelande entsteht. Ansonsten werden keine zusatzlichen Vorhaben ausgewiesen.
Eine gréBere Larmbelastung ist somit nicht zu erwarten.

Die Immissionsrichtwerte flr den Beurteilungspegel entsprechen denen eines
Gewerbegebietes:

Tags: 65 dB(A)

Nachts: 50 dB(A)

4.3.

Auswirkungen auf die ErschlieBung

Die Belange
- Verkehr (§1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
- Post- und Telekommunikationswesen (§1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)
- Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)
- Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung (§1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) und
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes
- die Erweiterung der ErschlieBungsstraBe auf dem Gewerbegebiet mit einem
Wendehammer und einer Aufstellflache fir die Feuerwehr, um die
notwendigen Voraussetzungen fir Feuerwehr, Rettungsdienst und
Abfallentsorgung zu schaffen;
- die Errichtung eines Bauwerkes zur Léschwasserentnahme am vorhandenen
Feuerléschteich, welches zu jeder Zeit die Wasserentnahme durch die
Feuerwehr ermdglicht.
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(Bei einer vorhandenen GréBe des Teiches von ca. 620 m® kann man davon
ausgehen, dass eine Ldschwassermenge von 96 m3/h Uber 2 Stunden zur
Verfligung steht.)

Die Gemeinde Boérdeland prift, ob die Alarm- und Ausrlickeordnung (AAO)
der FF Boérdeland angepasst werden muss. Sollte dies der Fall sein, werden
auch Abstimmungen mit den anderen beteiligten Feuerwehren getatigt.

Die Versorgung mit Energie und Wasser, die Post- und Telekommunikations-
leitungen, sowie die Abwasserbeseitigung bleiben unverandert erhalten.

Die Anbindung an die KreisstraBe K 1293, von Biere nach Eickendorf, ist
vorhanden.

Ein Telekommunikationsanschluss zur vorhandenen Halle sowie zum
geplanten Geschéaftshaus mit integrierter Betriebsleiterwohnung st
vorhanden.

Die Versorgungsleitungen flr Elektroenergie zur vorhandenen Halle sowie
zum geplanten Geschaftshaus mit integrierter Betriebsleiterwohnung sind
vorhanden.

Die Wasserversorgung fir die vorhandene und geplante Bebauung erfolgt
Uber eine vorhandene Brunnenanlage mit entsprechenden Filtern.

Die SWM Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co.KG hat in ihrer
Stellungnahme zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
mitgeteilt, dass ein Anschluss an die o6ffentliche Trinkwasserversorgung
moglich ist (ggf. BKZ pflichtig).

Die Abwasserbeseitigung ist durch eine bestehende und zugelassene
vollbiologische Kleinklaranlage abgesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des
Salzlandkreises (Bereich Schénebeck) und ist entsprechend vertraglich
abgesichert.

4.4. Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Durch die Wahl des Planverfahrens und der ErschlieBung auf der Grundlage eines
Durchfihrungsvertrages entsprechend § 12 BauGB zwischen dem Vorhabentrager
und der Gemeinde ergeben sich fir die Gemeinde Bdérdeland keine Kosten. Alle
anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager ibernommen.

5. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes der 1. Anderung 6.881 m2
davon Gewerbegebietsflache (GE) 6.881 m2
davon

Geschaftshaus mit integrierter
Betriebsleiterwohnung 219 m?
Lagerhalle 460 m?
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P

Garagen

Teich

ErschlieBungsstraBe
Aufstellflache fiir die Feuerwehr
Sammelplatz fir Abfalle
Stellplatzflache

Erdwall, begrint

Grlnflachen

Restflachen (teils unbefestigt oder
anderweitig befestigt)

44 m2
430 m?
869 m2
112 m2

15 m2

50 m2
392 m2
952 m?

3.338 m2
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