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1. Geltungsbereich und Grundlagen

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sudliche Stendaler Stral3e” liegt im Ostlichen
Randbereich der Ortschaft Loitsche. Die Flache befindet sich angrenzend an
Wohnbauflachen, bzw. deren Gartengrundstiicken. Die zu Uberplanende Flache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich angrenzend verlauft die Stendaler StraRe, Ostlich befinden sich weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Vorgesehen ist die Ausweisung einer Gewerbeflache zur Errichtung einer KFZ-Werkstatt.
Ein dauerhafter Betieb ist derzeitigen Standort aufgrund fehlender
Erweiterungsmaglichkeiten nicht maglich.

1.2 Planunterlage

Der Bebauungsplan wird auf einer Planunterlage im Maf3stab M. 1: 1.000 angefertigt.

1.3 Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsreg ion Magdeburg (Entwurf 2016)

Im Entwurf (2016) des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg
befindet sich das Plangebiet im Randbereich der Ortslage Loitsche. Angrenzend ist ein
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

1.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide ist der ndrdliche Teil als
Mischgebiet (M) dargestellt. Der sidliche Bereich ist als Flache fir die Landwirtschaft
gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan soll aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Hierzu ist eine
nachrichtliche Anpassung fir den Bereich der beplanten Flache im Flachennutzungsplan
notwendig.
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Auszug Flachennutzungsplan

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Aufgaben der verbindlichen Bauleitplanung

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bebauungsplan der Gemeinde Loitsche-
Heinrichsberg die Aufgabe, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die
gewahrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt (8§ 1 BauGB). Er enthalt die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage
fur weitere MaRnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (§ 8 Abs.1 BauGB).

Bei der Aufstellung/Anderung eines Bebauungsplanes sind die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen ( 8 1 Abs.6 BauGB).
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2.2 Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, in der Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg den
ortsnahen Bedarf an Gewerbegebietsflachen verbindlich zu sichern.

Im geplanten Gewerbegiet soll eine derzeit in der Ortslage Loitsche ansassigen KFZ-

Werkstatt ausgesiedelt werden. Hintergrund sind fehlende Erweitertungsmdéglichen am
jetzigen Standort.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt,
um das Gebiet entsprechend der o.g. Zielsetzung einer gewerblichen Nutzbarkeit
zuzufuhren.

b) Mal3 der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung soll einerseits das stadtebauliche
Ziel vom sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden realisiert und andererseits
die neuen Gewerbegebietsflachen gestalterisch angemessen in die landliche Umgebung
eingefiigt werden und in der Ausnutzbarkeit effektiv entwickelt werden kénnen.

e Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) fur die Gewerbegebietsflache (GE) von
0,8 entspricht dem nach § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung festgesetzten Hochstwert.

* Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) ist fir das Gewerbegebiet mit 1,8
festgelegt worden.

* Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit 14 m Uber Oberkante Gelande festgelegt.
Ausnahmsweise sind (im Einvernehmen mit der Baugenehmigungsbehdrde und der
Gemeinde) fiur einzelne funktionsbedingte, untergeordnete Bauteile wie
Fahrstuhlschachte, Klimaanlagen, Spanebunker und sonstige technische Anlagen
Uberschreitungen um 5 m zuléssig.

c) Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit Baugrenzen wird grof3zigig
festgesetzt, damit ein den heutigen Bedurfnissen entsprechendes Gebaude auf den
jeweiligen Grundstiicken errichtet werden kann.

3.2 Verkehr
a) Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet grenzt direkt an die Stendaler StraRe. Eine innere ErschlieBung ist nicht
notwendig.
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3.2 Natur und Landschaft

Gem. § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist in der Bauleitplanung tber die
Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in
seinen in 81 Abs.6 Nr.7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB in der Abwéagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind gem. 8§ 15 Abs. 1 BNatSchG zu unterlassen. In der Bauleitplanung ist
hieriber gem. 8 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der Abwégung zu entscheiden.

Die Belange von Natur und Landschaft sind entsprechend ihrem tatsachlichen Gewicht in die
Abwagung einzustellen. Es ist im Rahmen der Planung daflir Sorge zu tragen, dass auch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung von erforderlichen Ausgleichs-
und/oder Ersatzmafinahmen geschaffen werden.

Vor diesem Hintergrund wird zu dem vorliegenden Bebauungsplan ein Umweltbericht
erarbeitet.

Néhere Einzelheiten zum derzeitigen Bestand von Natur und Landschaft sowie zu den
Auswirkungen des Planvorhabens auf die natirlichen Gegebenheiten werden in dem
Umweltbericht dargestellt.

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Landwirtschaftliche Belange

Durch die beabsichtigte Ausweisung der Bauflachen werden die Belange der Landwirtschaft
geringfuigig berthrt. Der zu Uberplanende Bereich befindet sich bereits im Eigentum des
Vorhaberntragers.

4.2 Belange des Verkehrs

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird eine VerkehrserschlieBung Uber die
Stendaler StralRe und die L44 vorgehalten

Es sind derzeit keine nachteiligen Auswirkungen auf die ortlichen Verkehrsverhaltnisse zu

erwarten.

4.3 Belange des Immissionsschutzes

Beeintrachtigungen durch LA&rmimmissionen

Um das Nebeneinander von geplanten gewerblichen Bauflachen und der randlichen
Bebauung zu erméglichen, wird darauf hingewiesen, dass nach tberschlagigen Ermittlungen
die Abstdnde zu empfindlichen Randbebauungen ausreichend grof3 sind. Es handelt sich
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hier um misch- und dorfgebietstypische Nutzungsstrukturen bzw. im Auf3enbereich
befindliche Nutzungen.

Zur Darstellung der Larmimmissionen wird ein entsprechendes Gutachten erarbeitet.

5. Durchfiihrung der Planung

5.1 Ver- und Entsorgung

a) Wasserwirtschaft
Die geplante Bebauung wird an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich ausreichend dimensioniert entlang der
Stendaler Strafl3e.

Die Bestimmungen des WHG sind zu beachten. Die Einleitung von Oberflachenwasser in ein
Gewasser und/oder das Grundwasser ist eine Gewasserbenutzung und bedarf einer
Erlaubnis WHG.

b) Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Borde.

5.3 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Wie im Kapitel 3.2 dargelegt, werden beim Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 14 die
ermittelten KompensationsmalBhahmen nach der Eingriffsregelung des BNatSchG
erforderlich. Fir die Durchfiihrung der Ausgleichsmal3nahmen innerhalb des Plangebietes
enthalt der Bebauungsplan ggf. die erforderlichen Festsetzungen.

5.4 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind.

Die Funde sind unverziuglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Bérde zu melden. Die zu Tage tretenden archéaologischen Funde und Fundstellen
sind gegebenenfalls bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen. Fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet

5.7 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Flache von. ca. 3.700 m2. Diese werden als Gewerbegebiet (GE)
dargestellt.
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6. Verfahren

Im frihzeitigen Verfahren gem. 8 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wird nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. AnschlieRend
erfolgt die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB und die 6¢ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Loitsche-Heinrichsberg, den ) PR
Birgermeisterin

Die Kurzerlauterung wurde ausgearbeitet von der regionalplan & uvp planungsbiro peter
stelzer GmbH, Berliner Chaussee 50, 39307 Genthin, Tel. 03933 91310.

Genthin, den . O
regionalplan & uvp
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