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4. Anderung des BP 02/92 , Industrie- und Gewerbegebiet Am Fldming* Schopsdorf der Stadt Genthin

1. Planungsgegenstand und Verfahren

1.1 Ursprungsbebauungsplan

Der rechtskréftige und fortgeltende Ursprungsbebauungsplan 02/92 mit der Bezeichnung
»Industrie- und Gewerbegebiet Am Flaming* ist 1992 mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft getreten. Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes
umfasst das gesamte bestehende Gewerbe- und Industriegebiet Schopsdorf mit einer Flache
von rund 58 ha.

Die Grundziige des Ursprungsbebauungsplanes konnen durch folgende Inhalte definiert
werden:

1. Zur inneren ErschlieBung der Baugebiete sind eine Reihe von Stralenverkehrsflachen
festgesetzt.

2. Die Baugebiete westlich der Landesstra3e nach Ziesar sind als Gewerbegebiet und die

Baugebiete Ostlich der Landesstralle nach Ziesar sind als Industriegebiet festgesetzt.

Fiir alle Baugebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

4. In den Gewerbegebieten wird als maximale Hohe baulicher Anlagen in der Regel
maximal 8 m und in den Industriegebieten maximal 12 m bestimmt.

5. In den Gewerbegebieten wird in der Regel offene Bauweise mit Hauslédngen bis 100 m
und in den Industriegebieten abweichende Bauweise mit Hauslingen bis 200 m
festgesetzt.

6. An den Réndern der Baugebiete sind in der Regel 10 bis 20 m breite Fliachen fiir das
Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt.

(O8]

Der Ursprungsbebauungsplan wurde zwischen 1994 und 1998 dreimal geéndert.

Die 1. Anderung ist am 31.08.1994 mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft getreten.
Sie beinhaltete folgende vier Anderungs- und Erginzungsteile:

1. Neufestsetzung eines 150 m langen Abschnitts des Ostlichen als Sackgasse
ausgebildeten Teiles der gegenwértigen Schopsdorfer IndustriestraBe als StraBen-
verkehrsflache.

2. Neufestsetzung der gegenwirtigen Neuen Ziesarstrale als Stralenverkehrsfléche.

3. Anderung der Art der baulichen Nutzung eines urspriinglich als Sondergebiet Hotel
festgesetzten Baugebietes westlich der Landesstralle nach Ziesar in Gewerbegebiet.

4. Erweiterung des Geltungsbereiches am nordlichen Rand des Plangebietes um rund
7,6 ha und Festsetzung als Fldche fiir Stellplatze und als Griinflache.

Nur der aufgelistete 1. Teil der 1. Anderung hat den Geltungsbereich der 4. Anderung
tangiert. Anstelle von urspriinglich festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern wurde auf einer Lange von 150 m nunmehr eine StraBenverkehrsfldche festgesetzt.

Die 2. Anderung ist am 16.01.1996 mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft getreten.
Sie beinhaltete folgende vier Anderungs- und Ergiéinzungsteile:

1. Verlingerung des im Rahmen der 1. Anderung neu festgesetzten 150 m langen
Abschnitts der gegenwirtigen Schopsdorfer IndustriestraBe um 30 m in Ostliche
Richtung durch Festsetzung als Stra8enverkehrsfldche.

2. Neufestsetzung des siidwestlichen Teiles des als Sackgasse ausgebildeten Teiles der
gegenwértigen Schopsdorfer Industriestral3e als Straenverkehrsfldche.

Nur der aufgelistete 1. Teil der 2. Anderung hat den Geltungsbereich der 4. Anderung
tangiert. Anstelle von urspriinglich festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
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4. Anderung des BP 02/92 , Industrie- und Gewerbegebiet Am Fldming* Schopsdorf der Stadt Genthin

Strduchern wurde auf einer Lidnge von weiteren 30 m nunmehr eine Stralenverkehrsfldche
festgesetzt.

Die 3. Anderung ist am 09.11.1998 mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft getreten.
Sie beinhaltete folgende beiden Anderungsteile:

1. Neufestsetzung des nordlichen Teiles der gegenwértigen Schopsdorfer Heidestral3e als
StraBBenverkehrsfliche.

2. Ergdnzung der gemidB textlicher Festsetzung 1.1.2 in den festgesetzten
Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen, in dem nunmehr gemi3 § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO auch Vergniigungsstitten ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese Anderungsteile haben den Geltungsbereich der 4. Anderung nicht beriihrt.

1.2 Geltungsbereich der 4. Anderung

Der Anderungsbereich der 4. Anderung umfasst alle Flurstiicke des Betriebsgrundstiicks des
Betonwerkes Schopsdorf der Diephaus Betonwerk GmbH. Dieses liegt am siidostlichen Rand
des Industrie- und Gewerbegebietes ,,Am Fldming* in Schopsdorf. Es handelt sich um die
Flurstiicke 16/54, 16/62, 16/67, 16/73, 16/85, 16/93 bis 16/100, 16/102, 16/105, 16/108,
16/113 und 16/115 der Flur 3 Gemarkung Schopsdorf.

Das Betriebsgrundstiick bzw. der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von rund 4,9 ha.

1.3 Inhalte des Ursprungsbebauungsplanes im Anderungsbereich der 4. Anderung

Die gegenwiirtig zuldssigen Vorhaben im Anderungsbereich werden durch die Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes in Verbindung mit den nachfolgenden 3 Anderungen geregelt.
Es wird davon ausgegangen, dass die Festsetzungen gemiBl Planzeichnung zu letzten 3.
Anderung maBgeblich sind. Dies sind im Wesentlichen:

Art der baulichen Nutzung: Industriegebiet; Tankstellen sind nicht zuldssig; Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
kein Bestandteil des Bebauungsplanes.

Maf der baulichen Nutzung: Grundflichenzahl (GRZ): 0,6;
Hoéhe baulicher Anlagen 12 m.

Bauweise: abweichende Bauweise mit Hauslédngen bis maximal 200 m.

Uberbaubare Grundstiicksflichen: Zusammenhiingende Baufensterausweisung mit Bau-
grenzen im Abstand von 10 zur nérdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze.

Der Ursprungsbebauungsplan hat dariiber hinaus eine Reihe ortlicher Bauvorschriften
festgesetzt. Die 6rtlichen Bauvorschriften konnen der Anlage 1 der vorliegenden Begriindung
entnommen werden und sind kein Gegenstand der 4. Anderung.

1.4 Anlass, Ziele und Erforderlichkeit der 4. Anderung

Die Firma Diephaus Betonwerk GmbH beabsichtigt, ihr Betonwerk in Schopsdorf
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dazu sind eine VergroBerung der Fertigungshalle mit
Errichtung von Siloanlagen und Mischanlagen erforderlich, welche die bisher zuldssige Hohe
von 12 m deutlich tiberschreiten. Diese Entwicklung am bestehenden Betriebsstandort ist im
offentlichen Interesse. Das Unternehmen hat bereits am 04.05.2018 iiber die Stadt einen
Antrag auf Befreiung von den planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 31 BauGB an die
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4. Anderung des BP 02/92 , Industrie- und Gewerbegebiet Am Fldming* Schopsdorf der Stadt Genthin

untere Bauaufsichtsbehérde gestellt. Der Landkreis Jerichower Land hat jedoch zu verstehen
gegeben, dass zur Ermoglichung des Vorhabens eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich ist.

Fiir die beabsichtigte Entwicklung ist daher eine Anderung des rechtskriftigen
Ursprungsbebauungsplanes notwendig, um eine den neuen Zielen der Stadt entsprechende
stadtebauliche Ordnung zu sichern.

Die neuen  Entwicklungsvorstellungen  erfordern  folgende  Anderungen  des
Ursprungsbebauungsplanes flir das Betriebsgrundstiick des Betonwerkes Schopsdorf:

1. Erhohung der bisher zuldssigen Grundflichenzahl von 0,6 auf 0,8.
2. Anderung der bisher maximal zulissigen Héhe baulicher Anlagen von 12 m auf 15 m.

3. Sicherung, dass die zuldssige Hohe baulicher Anlagen auf maximal 5 % der zulédssigen
Grundflache fiir erforderliche neue Anlagen, wie Siloanlagen, Mischanlagen oder
Ahnliches auf bis zu 45 m iiberschritten werden darf. Die konkrete Anordnung bzw.
Lage der neu zu errichtenden baulichen Anlagen bis zu einer Hohe von 45 auf dem
Betriebsgrundstiick steht noch nicht fest.

Die Stadt Genthin hat entschieden, den Ursprungsbebauungsplan (nur) fiir das
Betriebsgrundstiick des Betonwerkes Schopsdorf zu dndern.

1.5 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Genthin hat am 20.06.2019 die Einleitung des Verfahrens zur 4.
Anderung des geltenden Bebauungsplanes beschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass die nicht unerhebliche Anderung der bisher zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen die Grundziige des bisher geltenden Ursprungsbebauungsplanes beriihrt.
Aus Griinden der Rechtssicherheit erfolgt das Verfahren zur 4. Anderung daher nicht auf
Grundlage des § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Die Stadt Genthin hat sich entschieden, den Ursprungsbebauungsplan auf Grundlage des
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung zu dndern. Bei dem Vorhaben handelt
es sich um eine Nachverdichtung oder andere Mallnahme der Innenentwicklung. Das
bestehende Betriebsgrundstiick des Betonwerkes ist Bestandteil des bereits fast vollstindig
entwickelten Industrie- und Gewerbegebietes ,,Am Fliming* Schopsdorf. Das Industrie- und
Gewerbegebiet ist ein zusammenhingender Bebauungskomplex, der nach Anzahl der
vorhandenen Bauten das erforderliche Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur (als Industrie- und Gewerbegebiet) ist. Es erfiillt damit die
planungsrechtlichen Anforderungen an einen Ortsteil. Die Anderung des Bebauungsplanes als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist somit grundsétzlich zuldssig und
gerechtfertigt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes sichert bzw. umfasst eine zulidssige Grundfliche von
rund 3,96 ha und somit mehr als 2 ha bis weniger als 7 ha. GeméB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
darf der Bebauungsplan im vorliegenden Fall daher nur im beschleunigten Verfahren geidndert
werden, wenn aufgrund einer iiberschlégigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien die Einschédtzung erlangt wird, dass die Bebauungsplan-
Anderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls). Die
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kdnnen, wurden im Rahmen der friithzeitigen Behordenbeteiligung an
der Vorpriifung des Einzelfalls beteiligt. Es wurden keine Bedenken und Hinweise zur
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Vorpriifung des Einzelfalls (Stand Entwurf Oktober 2019) geéduBlert. Auch die untere
Naturschutzbehorde des Landkreises Jerichower Land hat mit Stellungnahmen vom
24.08.2020 und 17.11.2020 keine Hinweise gegeben.

Die Vorpriifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass die 4. Anderung des
Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB enthilt weitere materiell-rechtliche Voraussetzungen fiir
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens.

Durch die Bebauungsplan-Anderung wird nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG. Rund 600 m westlich des
Plangebietes beginnt das FFH-Gebiet ,,Ringelsdorfer-, Gloine- und Dreibachsystem im
Vorflaming“ und rund 800 m 0stlich das FFH-Gebiet ,,Buckau und NebenflieBe®“. Das
Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Vogelschutzgebieten.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Anderung des Bebauungsplanes
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 BImschG zu beachten sind. Auf dem nérdlich an den Anderungsbereich
angrenzenden Betriebsgrundstiick werden zwar Storfallanlagen betrieben. Die Planung betrifft
jedoch ausschlieBlich ein Betriebsgrundstiick innerhalb eines Industriegebietes ohne
offentliche Nutzung und somit keine schutzbediirftige Nutzung gemaf3 § 50 Satz 1 BImschG.

Die Anderung kann damit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemiB § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Der Stadtrat der Stadt Genthin hat am 21.11.2019 den Vorentwurf zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes 02/92 ,Industrie- und Gewerbepark Am Fldming* Ortschaft Schopsdorf
sowie den Entwurf der Vorpriifung des Einzelfalls (jeweils Stand Oktober 2019) gebilligt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden friihzeitig auf Grundlage des
Vorentwurfes mit Schreiben vom 17.06.2020 zur Stellungnahme auch im Hinblick auf die
Vorpriifung des Einzelfalls aufgefordert.

2. Analyse des Geltungsbereiches der Anderung

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Der Anderungsbereich ist Teil des rund 58 ha umfassenden Industrie- und Gewerbegebietes
»~Am Fliming* an der Autobahnabfahrt Ziesar in der Ortschaft Schopsdorf der Stadt Genthin.
Auf der gegeniiber liegenden Seite der Autobahn bereits im Land Brandenburg befindet sich
das Gewerbe- und Industriegebiet Ziesar mit einer Fliche von rund 40 ha.

Das Gesamterscheinungsbild der groBflichigen benachbarten Gewerbe- und Industriegebiete
in Schopsdorf und Ziesar wird in der Regel durch bis zu 12 m hohe Gebédude und
Lagerflachen in Zusammenhang mit einzelnen die Gebédude deutlich liberragenden baulichen
Anlagen geprégt. Die hochsten baulichen Anlagen im Industriegebiet Schopsdorf sind ein
52 m hoher Funkturm und im Industriegebiet Ziesar eine rund 30 m hohe groBflichige
Werbeanlage und eine bis rund 20 m hohe Siloanlage.

Westlich und nérdlich grenzen Industrie- und Gewerbebetriebe an den Anderungsbereich an.
Ostlich liegen Ackerflichen mit anschlieBenden Waldflichen und siidlich Waldfléichen.
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2.2 Realnutzung

Der Anderungsbereich umfasst das Betriebsgrundstiick eines Industriebetriebes (hier
Betonwerk). Auf dem Betriebsgrundstiick ist gegenwirtig eine Fliche von (nur) rund 3,5 ha
durch bauliche Anlagen (insbesondere knapp 4.000 m” groBe Werkhalle und Lagerflichen)
iiberdeckt. Der nordliche Teil des Betriebsgrundstiicks ist noch weitgehend unbebaut und
wird durch Ruderalfluren eingenommen. Das Betriebsgrundstiick wird an der siidlichen und
stidostlichen Seite durch Erdwille begrenzt, die teilweise durch Waldbdaume bestockt sind.

Die Werkhalle hat in der Regel eine Firsthohe von maximal 12 m.

2.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt durch die Schopsdorfer IndustriestraBe und
die Franz-RoBberg-Strale. Beide sind leistungsfahige GemeindestraBen. Die Landesstraf3e
L 52 liegt in rund 400 m und die Autobahnabfahrt Ziesar in rund 900 m Entfernung.

2.4 Eigentumsverhaltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Die Flurstiicke des Anderungsgebietes befinden sich in privatem Eigentum.

Grunddienstbarkeiten und Baulasten sind nicht bekannt.

3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nachfolgend werden die im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wesentlichen
Ziele und Grundsiitze der Landes- und Regionalplanung genannt.

Die Ziele sind durch die Gemeinde als Tréager der ortlichen Bauleitplanung zu beachten. Sie
sind sach- und raumkonkrete Letztentscheidungen der Landes- und Regionalplanung und
unterliegen daher keinem Abwagungsspielraum durch die Gemeinde.

Die Grundsitze sind durch die Gemeinde als Trdger der ortlichen Bauleitplanung zu
berticksichtigen, d. h. sie konnen des der Gemeinde zustehenden Ermessens unter Wiirdigung
der Umstidnde des Einzelfalls gegen andere zu beriicksichtigende Belange abgewogen werden.

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) -Verordnung vom
14.12.2010-

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA) ist am 16.02.2011 mit
der Bekanntmachung in Kraft getreten. Er definiert ein rdumliches Konzept fiir die
Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt insbesondere in Bezug auf die Raumstruktur, die
Siedlungsstruktur, die Standortpotenziale und technische Infrastruktur sowie die
Freiraumstruktur.

Fir die Stadt Genthin selbst ergeben sich unter Beriicksichtigung des Geltungsbereiches und
der Ziele der Bebauungsplan-Anderung insbesondere folgende Ziele und Grundsiitze:
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Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Ziele: - Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt
Genthin einschlielich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung sind als Grundzentrum mit Teilfunktion
Mittelzentrum festgelegt. Die Ansiedlung und Entwicklung von Industrie und
Gewerbe (ausschlieBlich des groBflichigen Einzelhandels) ist weiterhin im
gesamten Hoheitsgebiet der Gemeinde, in der sich ein Zentraler Ort befindet,
moglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung
vereinbar ist. Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Grundzentren sind als
Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der {iberdrtlichen
Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen
Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. (Z 34, 35, 38)

Grundsiitze: - In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das
Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung
priagende Strukturen unter Beriicksichtigung der stiddtebaulichen Erfordernisse
und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden (G 12).

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und
leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden (G 13).

Entwicklung der Standortpotenziale und der technischen Infrastruktur:

Ziele: - An allen Wirtschaftsstandorten sind infrastrukturelle Voraussetzungen zu
schaffen, die eine Positionierung im Standortwettbewerb ermoglichen.
Industrie- und Gewerbestandorte sind bedarfsgerecht zu entwickeln. Alle
bestehenden Industrie- und Gewerbefldachen, insbesondere an den Zentralen
Orten, haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung und -
entwicklung. (Z 55, 59)

Grundsitze: - Die Entwicklung attraktiver Standortbedingungen soll dazu fiihren, dass
Arbeitsplidtze sowie Aus- und Weiterbildungspldtze durch die Ansiedlung
neuer und Erweiterung bestehender Betriebe gesichert und geschaffen werden.
(G 47).

Steuerung der Freiraumentwicklung:

Ziele: - Die natiirlichen Lebensgrundlagen, der Naturhaushalt, die wildlebende Tier-
und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild sind nachhaltig zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln (Z 116).

Fiir den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes BP 02/92 | Industrie- und
Gewerbegebiet Am Flaming™ Schopsdorf erfolgt in der zeichnerischen Darstellung des
Landesentwicklungsplanes generalisiert keine Flachenzuordnung. Siidlich des Gewerbe- und
Industriestandortes ist in den Grundziigen ein Gebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems dargestellt.
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Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg 2006 (REP MD) -
Verordnung vom 17.05.2006-

Der REP MD ist mit der Genehmigung durch die oberste Landesplanungsbehdrde am
29.05.2006 in Kraft getreten. Durch den regionalen Entwicklungsplan werden die sich aus
dem LEP-LSA ergebenden Grundsitze und Ziele fiir die Planungsregion Magdeburg
konkretisiert.

Fir die Stadt Genthin selbst ergeben sich unter Berticksichtigung des Geltungsbereiches und
der Ziele der Bebauungsplan-Anderung insbesondere folgende Ziele und Grundsiitze:

Regional bedeutsame Standorte:

Ziele: - Das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Flaming* Schopsdorf ist als Industrie-
und Gewerbegebiet mit regionaler Bedeutung festgelegt. Durch das Ausweisen
des Standortes Schopsdorf soll die wirtschaftliche Entwicklung dieses Gebietes
besonders gestiitzt werden. (Z 5.5.1.1)

Vorranggebiete:

Ziele: - Der Freiraum siidlich des festgelegten Industrie- und Gewerbegebietes ist als
Teil eines Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft festgelegt. Die
Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft sind als solche festgelegt, um sie
langfristig fiir den Naturschutz zu sichern. (Z 5.3.1.3)

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg - 1. Entwurf 2016

Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den neuen Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht (1. Entwurf REP
MD) zur o6ffentlichen Auslegung und Trigerbeteiligung im Zeitraum vom 11.07.2016 bis
11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der
Planungsregion Magdeburg gleichzeitig die in Aufstellung befindlichen Ziele der
Raumordnung, die wie Grundsdtze als sonstige Erfordernisse der Raumordnung geméil § 4
Abs. 1, 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG) durch die Stadt auch im Rahmen der
Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Fiir die Stadt Genthin selbst sind unter Beriicksichtigung des Geltungsbereiches und der Ziele
des Bebauungsplanes insbesondere folgende in Aussicht genommenen Anderungen an Zielen
und Grundsdtzen von Relevanz:

Entwicklung der Standortpotenziale und der technischen Infrastruktur:

Ziele: - Das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Fldming* Schopsdorf ist als regional
bedeutsamer Standort flir Industrie und Gewerbe festgelegt. Regional
bedeutsame Vorrangstandorte weisen durch die vorhandene Gewerbe- und
Industriestruktur bzw. durch die Lagegunst iiberdrtliches Potenzial fiir die
Wirtschaftsentwicklung in der Region Magdeburg auf. (Z 42).

Vorranggebiete/Vorbehaltsgebiete:

Ziele: - In den Grundziigen rund 1.300 m siidlich des festgelegten Industrie- und
Gewerbegebietes ist nunmehr die Festlegung des Vorranggebietes fiir Natur
und Landschaft ,,Bachsystem des Fliming® in Aussicht genommen. In den
Grundziigen rund 1.000 m siidlich des Plangebietes ist die Festlegung eines
Vorbehaltsgebietes zum Aufbau eines 0©kologischen Verbundsystems
beabsichtigt. Die naturnahen FlieBgewasserstrukturen sind zu erhalten und die
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seltenen bzw. reprdsentativen Laubwaldgesellschaften in ihrem Bestand zu
sichern und der natiirlichen Entwicklung zu tiberlassen. Vorbehaltsgebiete fiir
den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems dienen der Entwicklung und
Sicherung eines {berregionalen, funktional zusammenhidngenden Netzes
okologisch bedeutsamer Freirdume. (Z 109, 110)

3.2  Flichennutzungsplan

Der Flidchennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhdlt der Flichennutzungsplan aus § 8 Abs. 2
BauGB, wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungspline aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste
Stufe im zweistufigen Planungssystem des Baugesetzbuches mit der vorbereitenden
Bauleitplanung (Fldchennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wihrend der Flichennutzungsplan die
stadtebauliche Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan
die Aufgabe, aus der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen
Rahmen auszufiillen.

Die Stadt Genthin verfiigt iiber einen in Kraft getretenen Flichennutzungsplan. In diesem ist
der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes in den Grundziigen vollstindig als
Bestandteil einer gewerblichen Baufldche dargestellt. Die gednderten Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind somit aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstindig im Geltungsbereich des 1992 in Kraft getretenen
Bebauungsplanes BP 02/92 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Am Flaming® Schopsdorf*. Der
Geltungsbereich der Anderung wird durch die jeweils 1994 in Kraft getretene 1. und 2.
Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die nérdlich angrenzende StraBenverkehrsfliche
tangiert. Die Zuldssigkeit von Vorhaben beurteilt sich somit gegenwirtig nach § 30 BauGB
auf Grundlage der Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes inkl. der Anderungen des
Ursprungsbebauungsplanes. Zu den Inhalten des Ursprungsbebauungsplanes im
Anderungsbereich vgl. Kapitel 1.3.

4. Begriindung der geinderten Festsetzungen / Abwégung

4.1 Anderung der Grundflichenzahl

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird im Anderungsbereich von 0,6 auf 0,8 erhdht. Ziel ist die
bedarfsgerechte Sicherung einer effektiveren Ausnutzung des Betriebsgrundstiicks durch
bauliche Anlagen als Hauptanlagen. Durch die Anderung kdénnen anstatt bisher 60 %
zukiinftig bis zu 80 % der Fliche des Baulandes auf dem Betriebsgrundstiick durch
Hauptanlagen iiberdeckt werden.

Auch bei einer Erhohung der GRZ auf 0,8 kann sich die bereits zulissige Uberdeckung mit
baulichen Anlagen nicht erhdhen, denn die hochstzuldssige GRZ von 0,8 darf nicht durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen iiberschritten werden. Abweichende
Bestimmungen, die eine GRZ iiber 0,8 hinaus ermdglichen wiirden, sind kein Bestandteil der
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Anderung. Die Erhohung der GRZ auf 0,8 sichert lediglich, dass eine groBere Ausdehnung
der Hauptanlagen von 60 % auf 80 % der Flache des Baulandes auf Kosten der durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ermdglicht wird.

4.2 Anderung der maximalen Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte (Regel-)Hohe der baulichen Anlagen als Hochstwert wird im Anderungs-
bereich von 12 m auf 15 m erhdht. Es wird durch die Zeichenerkldrung klargestellt, dass es
sich bei der gednderten Hohe um die Oberkante (OK) der baulichen Anlagen als Hochstmal3
handelt. Intention dieser Anderung zur Erweiterung von Entwicklungsspielriumen ist die
Sicherung der Moglichkeit, bei Bedarf und Erfordernis, auch eine Werkhalle mit einer
Firsthohe bis zu 15 m errichten zu koénnen.

§ 16 Abs. 5 BauNVO ermichtigt in Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB zur Flexibilisierung
die Festsetzung einer unterschiedlichen Hohe baulicher Anlagen als MaBl der baulichen
Nutzung auch fiir Teile baulicher Anlagen. Fiir beabsichtigte Anlagen, wie Siloanlagen,
Mischanlagen oder Ahnliches als Teil des Industriebetriebes ist nach dem gegenwirtigen
Stand der Planung eine Hohe von bis zu 45 m erforderlich. Diese Anlagen sollen nur bis zu
5% der zuldssigen Grundfliche des Betriebsgrundstiicks einnehmen. Die Anordnung der
Siloanlage und Mischanlage auf dem Betriebsgrundstiick soll kein Inhalt der zeichnerischen
Festsetzungen sein, um zukiinftig flexibel liber den konkreten Standort entscheiden zu
konnen.

Wenn man davon ausgeht, dass das gesamte Betriebsgrundstiick (rund 49.500 m?) im Bauland
liegt, betrigt die theoretisch zuldssige Grundfliche bei einer GRZ von 0,8 rund 39.600 m®.
5% von der zuldssigen Grundfliche sind dann 1.980 m” also rund 2.000 m? Die
Sicherstellung der Zuléssigkeit von bis zu 45 m hohen Siloanlagen und Mischanlage auf (nur)
hochstens 5 % der zuldssigen Grundfldche erfolgt durch Einfligung folgender textlichen
Festsetzung: ,,Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen darf auf max. 2.000 m* Grundfliche
fiir Siloanlagen, Mischanlagen oder Ahnliches um bis zu 30 m iiberschritten werden.*

Im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls gemiB3 Anlage 2 BauGB wurde eingeschitzt, dass
das Vorhaben aufgrund der Vorprigung auch durch hoéhere bauliche Anlagen und der
Einrahmung durch Waldflaichen und sonstige Gehdlzstrukturen zu keinen erheblichen
Auswirkungen auf das ohnehin durch grof3flachige Industrie- und Gewerbekomplexe an einer
Autobahn bestimmte Orts- und Landschaftsbild fiihrt (vgl. Kapitel 2.1.5 der Vorpriifung des
Einzelfalls).

Im Ursprungsbebauungsplan ist der Bezugspunkt fiir festgesetzte Hohen baulicher Anlagen
gemill § 18 Abs. 1 BauNVO bereits unter Punkt 2.9 der textlichen Festsetzungen mit
folgendem Wortlaut bestimmt: ,,Evtl. angegebene Hoéhen beziehen sich jeweils auf die
Oberkanten (OK) der Fahrbahnbeldge der am nichsten gelegenen ErschlieBungsstralle. Es
wird daher davon ausgegangen, dass der Bezugspunkt fiir die geénderte Festsetzung zur Hohe
baulicher Anlagen auf Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes bestimmt ist und eine
Neuregelung des Bezugspunktes im Zuge der vorliegenden Anderung nicht erforderlich ist.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemiB § la BauGB Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts in seinen in §1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatschG) zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuléssig waren.
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Gemidll § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten nur bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit weniger als 20.000 m? zuldssiger Grundfliche
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes auf Grundlage von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB mit einer zulissigen Grundfliche von mehr als 20.000 m” erfolgt, ist die
Eingriffsregelung zu beriicksichtigen.

Gemadl Punkt 3.1.1 der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) ist fiir die Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffsfolgen die Ausgangssituation der unmittelbar vom Eingriff betroffenen Flachen
und der zu erwartende Zustand nach Durchfiihrung des Eingriffs zu erfassen.

Ausgangszustand

Vorliegend handelt es sich um die Anderung eines rechtskriftigen Bebauungsplanes.
MaBgeblich fiir die Erfassung und Bewertung des Ausgangszustands im Rahmen der
Eingriffsregelung ist hier somit der sich aus den Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
planes ergebene planungsrechtlich zuldssige Umweltzustand.

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von 49.490 m”. Er ist mittels Ursprungs-
bebauungsplan vollstindig als Industriegebiet mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Die GRZ von 0,6 darf gemdl § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die
Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 50 % bis zu einer
GRZ von 0,8 iiberschritten werden. Es ist demnach bereits gegenwirtig zuldssig, im
Anderungsbereich bis zu 80 % der Grundfliche und somit hochstens rund 39.592 m* durch
bauliche Anlagen zu iiberdecken und somit vollstindig zu versiegeln. Mindestens 20 % der
Grundfliche des Anderungsbereiches (entspricht 9.898 m”) diirfen gemiB dem gegenwirtig
zuldssigen Umweltzustand nicht durch bauliche Anlagen {iberdeckt werden und sind zu
begriinen. Der Ursprungsbebauungsplan trifft keine fiir die Bebauungsplan-Anderung
relevanten Festsetzungen zu den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen.

Im Ergebnis sind im Anderungsbereich bebaute Flichen (BI) in Verbindung mit versiegelten
Wegen (VWC) und befestigten Plitzen (VPZ) von bis zu insgesamt 39.592 m’ ohne
Biotopwert bereits unabhédngig von der Entscheidung zur Planidnderung planungsrechtlich
zuldssig.

Eine Grundfliche von mindestens 9.898 m? (20 % der Fliche des Anderungsbereiches) darf
nicht durch bauliche Anlagen iberdeckt werden und ist zu begriinen. Da der
Ursprungsbebauungsplan iiber den zuldssigen bzw. erforderlichen Zustand der nicht zu
tiberbauenden Flachen keine relevanten Regelungen trifft, wire es auch nicht sachgerecht,
diesen Flachen einen bestimmten Biotopwert gemdll Anlage 1 der Richtlinie zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-
Anhalt) zuordnen zu wollen. Maligeblich fiir die Eingriffsregelung ist daher die Flichengrofle
der nicht tiberbaubaren Grundfldachen innerhalb des Industriegebietes.

Die bisher allgemein zulédssige Hohe baulicher Anlagen wird im Ursprungsbebauungsplan mit
12 m festgesetzt.

Der Ursprungsbebauungsplan trifft fiir den Anderungsbereich keine fiir die Bebauungsplan-
Anderung relevanten Festsetzungen zum Erhalt oder zur Pflanzung von Gehdlzen oder zu
sonstigen Pflanzen.

Der Anderungsbereich ist Teil zweier groBerer nebeneinander gelegener Industrie- und
Gewerbegebiete. Das Gesamterscheinungsbild der grof3flichigen benachbarten Gewerbe- und
Industriegebiete in Schopsdorf und Ziesar wird in der Regel durch bis zu 12 m hohe Gebédude
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und Lagerflichen in Zusammenhang mit einzelnen die Gebdude deutlich iiberragenden
baulichen Anlagen geprigt. Die hochsten baulichen Anlagen im Industriegebiet Schopsdorf
sind ein 52 m hoher Funkturm sowie bis zu rund 20 m hohe Siloanlagen und im
Industriegebiet Ziesar eine rund 30 m hohe groBflichige Werbeanlage und eine bis rund 20 m
hohe Siloanlage. Die beiden Gewerbe- und Industriegebiete Schopsdorf und Ziesar sind
beidseitig einer ebenfalls das Landschaftsbild bestimmenden Autobahn angeordnet. Durch die
benachbarten grofBflichigen Gewerbe- und Industriegebiete Schopsdorf und Ziesar auch in
Verbindung mit der Autobahn sind die Natur- und Erholungsfunktionen im Hinblick auf das
Landschaftsbild in dem Raum bereits erheblich beeintréchtigt.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Schopsdorf ist in Richtung Westen, Siiden und Osten
durch Waldflichen begrenzt. Aus diesen Richtungen sind das Plangebiet und der
Anderungsbereich nur relativ engriumig wahrnehmbar, da die Sichtsilhouette aus diesen
Richtungen auch fiir hohere Bauten durch die angrenzenden Wiélder unterbrochen bzw.
dominiert wird. Das Plangebiet ist nur in nordliche Richtung weitrdumiger wahrnehmbar. In
diese Richtung schlieBen sich an den Anderungsbereich jedoch ein Industriebetrieb, die
Autobahn und das Gewerbe- und Industriegebiet Ziesar an, welche das Landschaftsbild
bereits gegenwirtig erheblich prigen. Dariiber hinaus ist der Landschaftsraum in dieser
Richtung durch ein relativ engrdumiges Nebeneinander von Offenland- und Geholzflichen
gekennzeichnet. Die Geholzstrukturen mindern die Wahrnehmung der bestehenden baulichen
Anlagen in beiden Gewerbe- und Industriegebieten auch von Norden.

Planzustand nach Anderung des Bebauungsplanes

Auch bei einer Erh6hung der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,8 kann sich die bereits
zuldssige Uberdeckung mit baulichen Anlagen nicht erhdhen, denn die hochstzulissige GRZ
von 0,8 darf nicht durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
iiberschritten werden. Abweichende Bestimmungen, die eine GRZ iber 0,8 hinaus
ermoglichen wiirden, sind kein Bestandteil der Anderung. Die Erhéhung der GRZ auf 0,8
sichert lediglich, dass eine groflere Ausdehnung der Hauptanlagen von 60 % auf theoretisch
80 % der Flache des Baulandes auf Kosten der durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen ermdglicht wird. Auch nach Anderung des Bebauungsplanes werden
im Anderungsbereich wie bisher auch Flichen (BI) in Verbindung mit versiegelten Wegen
(VWC) und befestigten Plitzen (VPZ) von bis zu insgesamt 39.592 m? ohne Biotopwert
bereits unabhingig von der Entscheidung zur Planidnderung planungsrechtlich zuldssig sein.
Auch die nicht iiberbaubare Grundfliche von mindestens 9.898 m” dndert sich im Vergleich
zum bisher zuldssigen Umweltzustand nicht.

Die Anderung ermdglicht mithin keine Neuversiegelung im Vergleich zum bisher zul4ssigen
Umweltzustand. Erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Fliache, Boden und
Grundwasser sind somit nicht zu erwarten. Das Schutzgut Fliche kann lediglich intensiver
genutzt werden. Die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung fiihrt im Vergleich zum
bereits zuldssigen Umweltzustand auch zu keinen Eingriffen in die Schutzgiiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

Industriebetriebe konnen allgemein die Luft und das Klima durch Emissionen
beeintrachtigen. Der durch den Industriebetrieb veranlasste liberregionale Lieferverkehr auf
der StraBe verursacht dariiber hinaus Verkehrsemissionen. Bei dem Anderungsbereich handelt
es sich jedoch um ein bereits durch den geltenden Ursprungsbebauungsplan festgesetztes
Industriegebiet mit einem bestehenden Industriebetrieb. Die Anderung ermdglicht keine
Neuversieglung oder den Verlust von klimawirksamen Geholzen oder Freiflichen im
Vergleich zum bisher zuldssigen Umweltzustand. Es ist daher nicht absehbar, dass die
Anderung des MaBes der baulichen Nutzung auch in Bezug auf die erhebliche Erh6hung der
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maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen im Vergleich zum bereits zuldssigen
Umweltzustand zu erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima
fiihren kann.

Die Errichtung einer bis zu 45 m hohen Siloanlage mit Mischanlagen auf einer Grundflache
von bis zu 2.000 m? fiihrt zu einer dauerhaften Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes
durch einen neuen Komplex baulicher Anlagen, der die vorhandenen Gebédude deutlich
iiberragt. Aufgrund der beschriebenen Vorpragung auch durch héhere bauliche Anlagen und
der Einrahmung durch Waldflichen und sonstige Geholzstrukturen wird eingeschétzt, dass
die Verdnderung zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das ohnehin durch grofflichige
Industrie- und Gewerbekomplexe an einer Autobahn bestimmte Orts- und Landschaftsbild
fiihrt.

Kompensationsbedarf

Es wurde in vorstehenden Ausfiihrungen erldutert und begriindet, dass die Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts fiir die einzelnen Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Fléche,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen durch die Anderung
des Bebauungsplanes nicht erheblich beeintrdchtigt werden kann. Es wurde insbesondere
aufgrund der Vorpragung durch bestehende groBflachige Industriegebiete und die Autobahn
auch eingeschitzt, dass die Beeintriachtigung des Landschaftsbildes infolge der Ermoglichung
deutlich hoherer baulicher Anlagen nicht die Schwelle der Erheblichkeit {iberschreitet.

Die Anderung des Bebauungsplanes fiihrt somit nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft
gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG. Kompensationsmafnahmen sind daher nicht erforderlich.

6. Erhebliche Auswirkungen der Anderung

Stadtplanerische Auswirkungen

- Ermoglichung einer dichteren und erheblich héheren Bebauung als bisher zuldssig auf
einem bestehenden industriell genutzten Grundstiick.

- Bedarfsgerechte intensivere Nutzung eines Grundstiicks in einem Industriegebiet mit
herausragender stra3enseitiger Anbindung.

Auswirkungen auf die Umwelt

Aus der Anderung des Bebauungsplanes lassen sich im Vergleich zu den gemiB
Ursprungsbebauungsplan zuldssigen Eingriffen keine erheblichen Umweltauswirkungen
ableiten.

Soziale Auswirkungen

Die Festsetzungen lassen positive Auswirkungen durch Sicherung bestehender und neuer
Arbeitsplétze erwarten.
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7.  Fliachenbilanz

Die bereits im geltenden Ursprungsbauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flachen sind kein
Gegenstand der 4. Anderung. Im Anderungsbereich weisen sie folgende Flachengréfen auf:

Gebiet bzw. Flache Fliche in m? (gerundet)
Industriegebiet 49.500
Gesamt 49.500

Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt
geédndert das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08 2020 (BGBI. I S. 1728)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1, S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBIL. 1, S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328)

Landesrecht

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.07.2018
(GVBI. LSA S. 187)
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Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. Dezember 2010, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 18. Dezember
2015 (GVBL. LSA S. 659)

Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)
vom 16.02.2011, in Kraft getreten am 12.03.2011

Gemeinderecht

Flachennutzungsplan der Stadt Genthin von 2016
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Anlage 1: Ursprungsbebauungsplan, Textliche Festsetzungen

Borho & Partner * Planungsgesellschaft m.b.H. * Magdeburger StraBe 7 * O-8270 Burg - Schopsdorf B-Plan 02/92 -TF-

1.1

Seite 1

Gemeinde Schopsdorf, Landkreis Burg, Sachsen-Anhalt
Bebauungsplan B 02/92 - Industrie- und Gewerbepark
"Am Flaming"

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan dargestellt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TF)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

1.1.1 S0 - Sondergebiet (Hotel) gem. § 11 BauNVO zulassig flir Fremdenbeherbergung.

1.1.2 GE - GEWERBEGEBIET {gem. § 8 BauNVQ) zulassig flr:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und oOffentliche Betriebe, Ge-
schafis-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen flir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden :

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfiache

und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitiiche Zwecke.

1.1.2 Gi - INDUSTRIEGEBIET (gem. § 8 BauNVO) zulassig fiir:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, L.agerplatze und &ffentliche Betriebe.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden :

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundfiache
und Baumasse untergeordnet sind.

Die in § 9, Abs.2 Pkt.2 BauNVO genannten Tankstellen, sowie in §9, Abs.3 Pkt.2 aus-
nahmsweise zugelassenen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes flir das Industriegebiet.
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1.2 Als MaB der baulichen Nutzung wird festgelegt:

1.2.1 SO -Hotel - Sondergebiet Hotel

GRZ (Grundflachenzahl) : 0,5
Anzahl der Voligeschosse : 3%
DachgeschoBaushau ist zulassig

Héhe der baulichen Aniagen : 12m

Abweichende Bauweise (gem. § 22 (4) BauNVO) mit Hausl&ngen bis 150m

1.2.2 GE - GEWERBEGEBIET

GRZ (Grundflachenzahl) : 0,6
Hodhe der baulichen Anlagen : 8m
Offene Bauweise (gem. § 22 {2) BauNVO) mit Hauslangen bis 100 m

1.2.8 Gi - INDUSTRIEGEBIET

GRZ {Grundflachenzahl) : 0.6
Hbhe der baulichen Anlagen : 12m
Abweichende Bauweise (gem. § 22 (4) BauNVO) mit Hauslangen bis 200 m

2. GEBAUDEABSTAND UND GEBAUDEGESTALTUNG

2.1 Der Abstand von Geb&uden untereinander ist entsprechend der Landesbauordnung
von Sachsen-Anhalt zu gestalten.

2.2 Bei der Gebaudegestaliung ist darauf zu achten, daB Materialien, wie z.B. Kunststoff-
folien, bituminbdse Dachbahnen, usw., die sichibar bleiben, ebenso wie reflektierende
Materialien, als Dacheindeckung und als Fassadenverkleidung nicht verwendet wer-
den diirfen. Geschlossene Fassadenflachen ab einer L&nge von 30 m sind durch ar-
chitektonische Stilmittel, wie massive Rankgeriiste bis (iber Dach, Aufwertung der Not-
ausgénge, Natur- bzw. Werksteinlisenen, 0.4. zu unterbrechen.

2.3 Flach- und Pultdacher als Hauptdachflachen sind zulassig.
Zusammenhangende, nicht untergliederte Hauptdachfiachen als Flachdéacher ab 300
gm sind extensiv zu begriinen. Flachdécher von vorgelagerten eingeschossigen Ein-

gangs- und Anlieferungszonen sind von dieser Regelung ausgenommen.

2.4 Dachaufbauten fiir die Haustechnik sind zu biindeln und als gesonderter zusammen-
hé&ngender Baukdrper zu gestalten,

2.5 Lichtkuppeln /Veranden in Stah! / Glas-Konstruktion sind zuldssig.

2.6 Anlieferungs-/ Wareneingangszonen / Wirschafishdéfe / etc. sind durch
standortgerechte Hecken und Blische abzuschirmen.
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2.7 Die zu gestaltenden Baukorper sollen, bei partieller Verwendung von Farben, in ge-
deckten Tonen gehalten werden,

2.9 Evil. angegebene Hdhen beziehen sich jeweils auf die Oberkanten (OK} der Fahr-
bahnbelage der am néchsten gelegenen ErschlieBungsstraBe.

3. VERKEHRSFLACHEN

3.1 Zu-und Abfahrten sind in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden zu errichten.

3.2 Verkehrshauwerke, die nach der Realisierung in das Eigentum der éffentlichen Hand
Ubergehen, bedlrfen der vorherigen Abstimmung in der Planung mit den hierfiir zu-
sténdigen Behorden,

3.3 An- und Abboschungen sind im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen, entspre-
chend der geplanten StraBenfilhrung vorzunehmen ( § 9 (1), Pkt. 26. BauGB).

3.4 Entsprechend den behdrdlichen Auflagen sind Angriffs- / Freihaltefiachen und Flucht-
wege fir die Rettungsdienste einzurichten und zu unterhalten.

4.  PARKPLATZE

4.1 Kiz - Absteliplétze diirfen nur Beldge erhalten, die mit den zusténdigen Behdrden, ins-
besondere mit der Gewésseraufsicht vorher abgestimmt wurden.

4.2 Kiz - Stellplatze sind in ausreichender Zahl, entsprechend der Landesbauordnung zu
schaffen. Als Stellplaiz- Mindestflache werden 2,3m x 5,0m = 11.5gm festgelegt.

4.3 Fur die Begrinung der Parkplatze sind zu den im Bauantrag ausgewiesenen Stell-
platzen mindestens 15% der Anzahl an Stellplatzen / Stellplatzilachen zuséatzlich fiir
Baume / Pflanzbeete hinzuzurechnen.

5. EMISSIONEN / IMMISSIONEN (§ 9 (1), Pkt. 24.BauGRB)

5.1 Es gelten die Richtlinien des BImSchG, DIN 18005 (Schailschutz im Stadtebau) und
BauGB.

6. WERBEANLAGEN

6.1 Fir Werbeanlagen gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung.

7.  FREILEITUNGEN /ANTENNEN

7.1 Dauerhaft installiete Niederspannungsleitungen (im Sinne d. Stromversorgungs-
betriebe) sind als Freileitungen unzuléssig.

7.2 Flr Antennen und Empfangsanlagen gelten die Bestimmungen der Landesbau-
ordnung.
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8.1

9.1

9.2

10.

10.1

11.

114

11.2

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Werden im Lageplan Flachen mit einem Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrecht ausgewiesen,

so sind diese zugunsten des jeweiligen Tragers und der Gemeinde Schopsdoif zu
belasten.

ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Archéologische Funde (das sind auffillige Bodenverfarbungen, Gefafischerben, Gra-
ber, Knochen, Geréte aus Stein und Metall, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller

Art u.a.) sind sofort dem Archéologischen Landesamt zu melden. Fundstellen sind in-
zwischen vor weiteren Zerstdrungen zu sichern.

Per Passus unter 8.1 ist schriftlich im Wortlaut den bei FlachenerschlieBungen mit

Erdarbeiten beauftragten Firmen zu (bermitteln und muB an deren Baustellen vor-
liegen.

VER- UND ENTSCRGUNG

Die Betriebe im Planbereich sind verpflichtet, alle notwendigen Vorplanungen und
Abstimmungen mit den jeweils zustandigen Ver- und Entsorgungstragern in eigener
Regie und auf eigene Kosten durchzufithren und verpflichten sich zur ordnungsge-
mé&Ben Anbindung an vorhandene und evil. geplante Leitungen / Systeme.

EINFRIEDUNG

Die Grundsticke dlrfen nur mit lebenden, bzw. begriinten / berankten Einfriedungen
umgeben werden. Maschendraht- und Gitterzaune zur Einfriedung sind nur zulassig,
wenn der Zaun 1m hinter der Grundstiicksgrenze errichtet wird, oder auf der Grenze

bei nachbarschaftlicher Abstimmung, und mit Rankgewachsen eingegriint und dauer-
haft gepflegt wird.

Die Hohe der Einfriedungen wird im Bereich oOffentlicher. Geh- und Fahrwege auf
1,80m und an den sonstigen Grundstiicksgrenzen auf 2,20m begrenzt.
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12. PLANUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-

WICKLUNG VON NATUR UND LLANDSCHAFT (§9 Abs.1, Nr.20, 25 und Abs. 6
BauGB)

Fr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der als gesonderter Bestandtell
der Satzung zu beschlieBende Grinordnungsplan (GOP) in der Fassung vom
September 1992,

Im Besonderen sind die Festsetzungen der Mafinahmen und der zu verwendenden
Arten zu beachten !

Die im GOP dargestellien Beschreibungen, Bewertungen und konkretisierenden
MaBnahmen sowie die daraus abgeleiteten Fesisetzungen dieses B-Planes beziehen
alle durch dieses Planwerk konkretisierten (Ver- und Entsorgung etc.) und alle
ermoglichten Bauvorhaben (private Gebaude, Nutzflachen etc.) ein.

Die durch § 1 Abs. 5 Nr. 4 und 7 BauGB sowie § 7 - 14 Naturschutzgeselz des Landes
Sachsen-Anhalt geforderten Nachweise gelten fir den gesamten Gelfungsbereich
dieses B-Planes. Die erforderlichen Nachweise im Rahmen der einzelnen Bauantrage

gelten damit als erbracht, soweit alle griinordnungsplanerischen Festsetzungen erflllit
werden.

12.1 BAUME

Fir die im Plan gekennzeichneten anzupflanzenden Baume sind Hochstamme
folgender Mindestqualitat zu verwenden und auf Dauer zu unterhalten:

12.1.1 Entlang der StraBe Schopsdorf - Ziesar : Hochstdmme, 4 x v (verpflanzf), mit Ballen,
Stammumfang mind. 20 cm, aus extra weitem Stand ;

12.1.2 Enillang der nérdlichen Grundstliicksgrenze : Hochstdmme, 3 x v, mit Ballen,
Stammumfang mind. 16 cm, aus extra weitem Stand ;

12.1.3 Fiir die Bepflanzung der Parkplatze : Hochstamme, 3 x v, mit Ballen, Stammumfang
mind. 16 cm, aus exira weitem Siand .

12.2 FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

12.2.1 Die im Plan gekennzeichneten Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind mit einheimischen, standortgerechten Hochstdmmen und Strduchem
zu bepfianzen und auf Dauer zu unterhalien. Hierbei sind je 2 gm mindestens 1
Strauch, 2 x v und je 200 gm mind. 1 Strauch, 3 x v oder 1 Hochstamm, 2 x v zu

verwenden. Die Pflanzung ist in unregelméBiger landschaftsgerechter Gruppierung
auszufiihren,

12.2.2 Fr die im Plan als Flachen fiir das Anpftanzen von Baumen und Strauchern und mit
1 gekennzeichneten Bereiche gilt 12.2.1. entsprechend. In Abweichung davon ist je
100 m Lénge der Pflanzstreifen die Anlage einer bis zu 5 m breiten, befestigten
Uberfahrung senkrecht zur Langsausdehnung zuléssig.

12.2.3 Fir die im Plan ais Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und mit
2 gekennzeichneten Bereiche gilt 12.2.1. entsprechend.

in Abweichung davon ist an den Grében fiir die Versickerung von Oberflachenwasser
die Pflanzung nur bis 1 m unter die Béschungsoberkante durchzufiihren. Die
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unterhalb gelegenen Grabenflachen sind nicht fiir die Ermittlung der Anzahl der
Gehdize heranzuziehen.

12.2.4 Fur die im Plan als Fléchen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und mit
3 gekennzeichneten Bereiche gilt 12.2.1 entsprechend.
In Abweichung davon sind die Flachen zwischen der StraBe Schopsdorf - Ziesar und
der straBenabgewandien Seite der StraBengrdben von Geholzbepflanzung
freizuhalten und mit standortgerechiem, einheimischen Saatgut einzus@en und durch
einmalige Mahd/Jahr zu unterhalten.

12.3. FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Auf den gekennzeichneten Flachen ist die vorhandene Bepflanzung zu erhalten und
auf Dauer zu pflegen. Hierzu z&hlt auch die bedarfsweise Verjlingung mit Geholzen
derselben Art.

Auf den Flachen an der StraBe Schopsdoif - Ziesar sind diese MaBnahmen durch
Anpflanzungen und Einsaaten entsprechend 12.2.4 zu ergénzen.

12.4. FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung der Landschaft ist die im GOP naher bestimmte naturnahe
Entwicklung auf Dauer zu gestalten und die hierzu notwendigen Initial- und
PflegemaBnahmen durchzuflihren.

Grundziel ist eine nailiriche Sukzession unter Einbeziechung der Graben und Flachen
fir die Versickerung vom Oberflachenwasser.

Nach einem Beobachtungszeitraum von 5 Jahren sind im Einvernehmen mit der

zustandigen Naturschutzbehdrde die weiteren Pfege- und Entwicklungsziele
festzulegen und durchzufiihren.

12.5. FREIHALTEFLACHEN

Die durch die Grundfidchenzahl und die Regelungen des § 19 BauNVQC bestimmte
Freihalteflache (mind. 0,2 GRZ) wird aus der Summe aller auf dem Grundstlick
vorhandenen offenen Bodenflichen mit einer natiirlichen Bodenfunktion und einer
natumahen Vegetation ermittelt. Liegen innerhalb des Grundsticks Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung der Landschaft oder mit Bindungen fiir die
Erhaltung oder die Anpflanzung von Baumen und Strduchern geméiB den
Festsetzungen dieses B-Planes, so werden diese angerechnet.

Sonstige Freihalteflachen sind als Streuobstwiesen anzulegen und auf Dauer extensiv
zu unterhalten. Innerhalb dieser Streuchstwiesen ist in geringfligigem Umfang die
Anlage von unbefestigten FuBwegen und die Aufstellung von Sitzméglichkeiten fiir die
Freizeitnutzung durch die Betriebsangehorigen zulassig.

12.6. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

12.6.1 Parallel zu den ErschlieBungsstraBen ist je 15 m StraBenlange ein Hochstarmm 4 x v,
mit Ballen, Stammumfang mind. 20 cm, aus extra weitem Stand, in einer Baumscheibe
von mind. 2 x 2m zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
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12.6.2 Die Maschendraht- und Gitterzaune zur Einfriedung sind je 10 m Lange mit je einem

standortgerechten Rank- oder Schlinggewachs zu bepflanzen und dauerhaft zu
pflegen.

12.6.3 Die Versickerungsgraben sind entsprechend den Aussagen des GOP naturnah zu
gestalten und auf Dauer zu unterhalien.

Insbesondere ist sicher zu stellen, daB durch die Graben die im Siiden angrenzenden
Bruchwaldzellen nicht entwéssert werden.

13. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

13.1 Wenn nicht besonders darauf hingewiesen wird, gelten die textlichen Festsetzungen
jeweils filr alle ausgewiesenen Baugebiete in diesem Bebauungsplan. Werden Einzel-

Textfestsetzungen durch BauGB oder Landesbauordnung aufgehoben, gelien die
{ibrigen Textfestsetzungen weiterhin.

Aufgestellt, im Auftrag der Gemeinde Schopsdorf,
Burg, den 9.9.1992

Borho & Partner
Planungsgesellschaft m.b.H.
Magdeburger StraBe 7
0-3270 BURG



