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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*
Begrlindung

0.0. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan 06 fur das Allgemeine Wohngebiet ,Am Bahnhof" im Ortsteil Eggersdorf richtet

sich inhaltlich und in der Darstellung nach folgenden Vorschriften:

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), in der derzeit gultigen

Fassung

- Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998 (GVBL. LSA S.
255), zuletzt gedndert durch Zweites Gesetz zur Anderung des Landesplanungsgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt vom 19. Dezember 2007 (GVBL. LSA S. 466)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

- Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) vom 17.05.2008,
genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehorde am 29. Mai 2006, in Kraft seit 01. Juli
2006

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), in der derzeit gultigen Fassung

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung des Grundstiickes (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132) in der derzeit gultigen Fassung

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 20.Dezember 2005
(GVBI. LSA 2005, S. 769)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*

Begriindung
1.0. Allgemeines
Land: Sachsen-Anhalt
Landkreis: Salzlandkreis
Gemeinde: Bérdeland
Ortsteil: Eggersdorf

Die Gemeinde Bérdeland liegt im Stidosten der Magdeburger Borde. Sie grenzt im Norden an die
Landeshauptstadt Magdeburg, im Nordosten an die Stadt Schénebeck (Elbe) sowie im Osten an
die Stadt Barby und den Ortsteil Gnadau der Stadt Barby, im Sudosten grenzt die Gemeinde
Bérdeland an die Stadt Calbe (Saale) und die Stadt Staffurt und im Westen an die

Verbandsgemeinde Egelner Mulde sowie die Gemeinde Stilzetal.

Die Gemeinde Eggersdorf gehérte vom Juli 1993 bis zum Dezember 2004 mit den Gemeinden
Biere und Welsleben zur Verwaltungsgemeinschaft ,Bordeland”.

Vom 01.01.2005 bis zum 28.12.2007 gehorte die Gemeinde Eggersdorf mit den Gemeinden Biere,
Welsleben, Eickendorf, GroBmuhlingen, Kleinmuhlingen und Zens zur Verwaltungsgemeinschaft
,Sudéstliches Bérdeland".

Seit dem 29.12.2007 gehért die Ortschaft Eggersdorf zur Einheitsgemeinde ,Bérdeland®

Der Sitz der Einheitsgemeinde befindet sich in Biere in der Magdeburger Stralie 3.

Die Zahl der Einwohner der Gemeinde Bordeland betrug am 25.04.2012 8 027 Einwohner,
die des Ortsteiles Eggersdorf 1213.
In dem am 17.05.2006 von der Regionalversammlung beschlossenen Regionalen Entwicklungsplan
der Planungsregion Magdeburg ist die Gemeinde Eggersdorf als Vorbehaltsgebiet  fur
Landwirtschaft, Magdeburger Borde, ausgewiesen.
Nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist fur die Entwicklung der
Bevolkerungszahlen in Eggersdorf entsprechend Pkt. 5.2.14 lediglich eine Eigenentwicklung
anzustreben.
Betroffene Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg:
Die Gemeinde befindet sich im

e Ordnungsraum Magdeburg (Pkt. 5.1.2 REP MD) und im

e Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft ,Magdeburger Bérde” (Pkt. 5.7.2 Z Nr. 2 REP

MD).
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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof"
Begruindung

Die ehemalige Gemeinde Eggersdorf verfugt (ber einen am 11.11.1996 genehmigten
Flachennutzungsplan. Dieser Flachennutzungsplan gilt als Teilflachennutzungsplan der
Einheitsgemeinde Bordeland fort. In diesem, am 18.02.1997 rechtswirksam gewordenen

Flachennutzungsplan, sind diese Flachen als Dorfgebietsflachen dargestellt.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan:

Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

\

o

R
SN

)

™

Die vorliegende Planung entspricht demnach nicht den im Flachennutzungsplan dokumentierten
Planungsabsichten Eggersdorfs und bedarf somit gemaR § 10 Abs.2 BauGB der Genehmigung der

héheren Verwaltungsbehdrde.
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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof"
Begriindung

2.0. Geschichtlicher Hintergrund, Notwendigkeit des Bebauungsplanes, Geltungsbereich

des Bebauungsplanes, Baugrundverhéltnisse

2.1 Geschichte
Von Biere kommend befinden sich linker Hand vor der Bahnlinie Schénebeck — Stafifurt
Wohnhsuser eines ehemaligen historischen Gutshofes. Diese Wohnhauser, darunter auch eine

denkmalgeschiitzte Villa, sind seit Jahren dem Verfall Preis gegeben.

Das Grundstiick mit den Gebauden ist mit der Geschichte Eggersdorf, mit der Kohleférderung in
diesem Gebiet, eng verbunden. Im Gebiet von Eggersdorf wurde von 1857 bis 1925 im Tiefbau
Braunkohle geférdert. Schachte dieser Kohleférderung sind auf dem Gelénde noch zu finden.

Nach 1922 erwarb eine GetreidegroRhandelsfirma das Grundstick und errichtete die Villa und ein
Jahr spater das Wirtschaftsgebaude. 1929 wurde der Grubenschornstein abgerissen und die Gleise
wurden zurtick gebaut.

Die Schiachte wurden 1977 verfullt. Nach Aussagen der Abschlussdokumentation aus dem Jahre
2003, die beim Landesamt fur Geologie und Bergwesen vorliegt, wurden fr die untertagigen
Auffahrungen (Strecken) und den ,Schacht X* nachteilige Auswirkungen auf die Tagesoberflache

ausgeschlossen.

2.2 Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Uiberplanten Flachen befinden sich im Auenbereich der Ortslage Eggersdorf.

Die Gemeinde beabsichtigt in den ehemaligen Wirtschaftsgebduden alternative Wohnbauflachen
zu denen im Ort vorhandenen Wohnbauflachen anzubieten. Es soll méglich sein, flir junge Familien
modernes Wohnen auf dem Land zu erméglichen. Ziel der Gemeinde ist es, Wohnflachen fur ein

modernes Wohnen auf dem Lande fuir mobile junge Menschen sowie fir Senioren anzubieten.

Es wird angestrebt, die vorhandene Villa zu sanieren und wieder einer Wohnnutzung zuzufuhren.
Ergédnzend zu den vorhandenen auszubauenden Wohngebduden soll es mdglich sein eine

erganzende Bebauung zu erméglichen ohne die Siedlung zu erweitern.

Der Erhalt der geschichtlich wertvollen Bausubstanz, d.h. die Reaktivierung des Standortes ist nur
maoglich, wenn eine zuséatzliche Bebauung maglich ist. Diese zusatzliche Bebauung soll jedoch nur

in den noch erkennbaren duferen Abgrenzungen der ehemaligen Bebauung erfolgen.

Ziel der Gemeinde ist es diese entstandene Splittersiedlung zu erhalten und den Verfall dieser fur

Eggersdorf geschichtlich wertvollen Gebaude zu stoppen.
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Gemeinde Bérdeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*
Begriindung

Das Ortsbild von Biere bzw. von der BAB 14 kommend wird aufgewertet, ein Schandfleck

verschwindet sowie eine magliche Unfallquelle fir spielende Kinder wird beseitigt.

2.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Uberplant werden die Flurstiicke 10021, 10022, 10023, 10024, 10025, 10026, 10027, 13/3 und
Teilflachen des Flurstiickes 12/1 der Flur 1 der Gemarkung Eggersdorf.

Die GroRe der Uberplanten Flache betragt 11 000 m?, 1,1 ha.

Der Ortsteil Eggersdorf der Gemeinde Boérdeland befindet sich im Ordnungsraum der
Landeshauptstadt Magdeburg. Hier soll, besonders an Haltepunkten des Offentlichen
Personennahverkehrs, Wohnbebauung vorgesehen werden. Die geplanten Wohnbauflachen

befinden sich in unmittelbarer Nahe der Bahntrasse Schénebeck-Stalfurt.

Der Abstand der Wohnhauser zur Bahntrasse wird ca. 130 m betragen. Die Beeintrachtigungen,
die von der Bahntrasse ausgehen, konnen jedoch als gering eingeschatzt werden, da die
Bahntrasse nur am Tage von der Regionalbahn und vom Guterverkehr befahren wird.

Stundlich verkehrt die Regionalbahn einmal auf dieser Strecke.

Im 1996 genehmigten Flachennutzungsplan sind diese Flachen als geplantes Dorfgebiet
vorgesehen. Die vorliegende Satzung entspricht somit nicht den im Flachennutzungsplan
dokumentierten Planungsabsichten der Gemeinde und bedarf der Genehmigung der hoheren
Verwaltungsbehorde (§ 10 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Bérdeland wird in dem sich z.Z. in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
diese Flachen als Wohnbauflachen ausweisen.

Da sich der Flachennutzungsplan z.Z. in Aufstellung befindet, wird das Verfahren nach § 8 Abs. 3
durchgefihrt. Hiernach kann ein Bebauungsplan im Parallelverfahren zum Flachennutzungsplan
aufgestellt, geandert, erganzt oder aufgehoben werden, wenn er aus den kunftigen Darstellungen

des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Dem Grundsatz, dass der Innenentwicklung, d.h. der Verdichtung der Orislage ein besonderes
Augenmerk geschenkt wird, kann in Eggersdorf nicht entsprochen werden. Vorhandene bebaubare

Baullicken stehen nicht zur Verfugung (s.S.9).

2.4 Baugrundverhaltnisse
Ein Baugrundgutachten liegt fir diesen Bereich nicht vor.

Eventuell erforderliche Angaben sind Uber ein Baugrundgutachten einzuholen.
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Gemeinde Bérdeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*
Begriindung

3.0 Flichennutzungsplan der Gemeinde Bérdeland, Bevdlkerungsentwicklung

3.1 Flachennutzungsplan

Der Gemeinderat der Gemeinde Bordeland hat beschlossen fur das gesamte Gemeindegebiet
einen Flachennutzungsplan aufzustellen.

Der Vorentwurf hierzu ist gegenwartig in Bearbeitung.

Die sieben Gemeinden, die sich zur Einheitsgemeinde Bérdeland zusammengeschlossen haben,

verfigen alle Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan, bzw. tber genehmigte Anderungen.

Ort genehmigt rechtswirksam

Biere Flachennutzungsplan 04.12.92

Biere 1. Anderung des 11.02.2000 11.07.2000
Flachennutzungsplanes

Biere 2. Anderung des 26.06.06 18.07.2006
Flachennutzungsplanes

Eggersdorf Flachennutzungsplan 11.11.96 18.02.1997

Eggersdorf 1. Anderung des 22.12.03 24.012004
Flachennutzungsplanes

Eggersdorf 2. Anderung des 16.11.09 27.11.2009
Flachennutzungsplanes

Eickendorf Flachennutzungsplan 13.04.92 23.06.1992

GroBmiihlingen Flachennutzungsplan 24.07.92 16.05.1995

Kleinmiihlingen Flachennutzungsplan 04.08.92 25.08.1992

Welsleben Flachennutzungsplan 03.07.92 10.08.1992

Welsleben 1. Anderung des 05.10.05 31.10.2005
Fl&chennutzungsplanes

Zens Flachennutzungsplan 10.02.98 24.02.1998
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Gemeinde Bérdeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*
Begriindung

In diesen Flachennutzungsplanen, die weiterhin Bestand haben, haben die Gemeinden Ilhre
damaligen Planungsabsichten dokumentiert.

Die Entwicklung in den letzten Jahren hat gezeigt, dass die Nachfrage nach Bauland fur den Bau
von Eigenheimen vor allem in den Ortslagen Welsleben und Eggersdorf gestiegen ist.

Dies begriindet sich unter anderem in der landschaftichen Lage und der sehr guten

verkehrstechnischen Anbindung.

Eggersdorf hat einen Haltepunkt des &ffentlichen Personennahverkehrs.
Uber ein sehr gut ausgebautes StralBennetz ist man in wenigen Minuten auf der BAB 14 in Richtung

Magdeburg bzw. Halle. Wenige Minuten fahrt man Gber die K 1294 nach Schénebeck.

Die Ansiedlung des Rechenzentrums der Telekom in Biere und die damit verbundene Schaffung
von neuen Arbeitsplatzen lasst eine Zunahme von Bauantragen und die Nachfrage nach
ansprechendem Wohnraum in der Gemeinde Bérdeland erwarten. Jungen Familien soll ein

attraktives Wohnen angeboten werden kénnen.

Fur die Gbrigen Ortslagen ist ein Riuckgang der Anzahl der Bauantrdge zu verzeichnen. In
Vorgespriachen mit der Gemeinde zum kinftigen Flachennutzungsplan fur die Einheitsgemeinde
Bérdeland wurde zum Ausdruck gebracht, dass sich die Ortsteile Eggersdorf und Welsleben
innerhalb der Gemeinde Bordeland als Wohnstandorte entwickeln werden.

In den Ortsteilen Eickendorf, GroBmiuhlingen und Kleinmihlingen wird im zuklnftigen
Flachennutzungsplan auf die Ausweisung einiger, in den bestehenden Flachennutzungsplanen

ausgewiesenen Wohnbauflachen und Mischgebietsflachen verzichtet.

Dies werden in Eickendorf die Wohnbauflachen ,Am Bahnhof® und ,Am Griesdorf® in
GroRmihlingen die im westlichen Teil der Ortslage ausgewiesenen Wohnbaufldchen, in
Kleinmiihlingen die im 6stlichen Bereich ausgewiesenen Dorf- bzw. Mischgebiete sowie die
Erweiterung der Wohnbauflachen im Bereich der ,Siedlung® sein.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der 5. regionalisierte Bevolkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und der Grundsédtze und Ziele des Regionalen
Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg werden in der Gemeinde Bérdeland
Wohnbauflichen ausgewiesen, die dem Ziel der Eigenentwicklung (Pkt. 5.2.13 Z REP MD)
entsprechen.

Das Vorhaben liegt gemaR Regionalem Entwicklungsplan fur die Planregion Magdeburg (REP MD
Pkt. 5.7.1.1 Z) im Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft Nr. 2 ,Magdeburger Bérde®.
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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof"
Begriindung

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden durch das Vorhaben nur in einem 10m breiten Streifen
entlang der nordlichen Grenze in Anspruch genommen.

Durch den Verzicht der Ausweisung von Wohnbauflichen in den Ortsteilen Grolmuhlingen,
Eickendorf und Kleinmihligen wird insbesondere den Belangen der Landwirtschaft Rechnung
getragen. In diesen Orten war urspringlich vorgesehen landwirtschaftlich genutzte Flachen flr den

Wohnungsbau in Anspruch zu nehmen.

3.2. Bevolkerungsentwicklung

Die Bearbeitung des Flachennutzungsplanes fur die Gemeinde Bérdeland ist noch nicht so weit
fortgeschritten, dass konkrete Zahlen Uber geplante Wohnbauflachen in der Einheitsgemeinde an
dieser Stelle genannt werden kénnen. Die gemaR Regionalem Entwicklungsplan anzustrebende

Eigenentwicklung der Bevdlkerung ist deshalb hier nur auf die Ortslage Eggersdorf bezogen.

Der ehemalige Landkreis Schénebeck, der sich im Salzlandkreis mit den Kreisen Aschersleben-
Stalfurt und Bernburg wiederfindet, hatte in den letzten Jahren einen starken

Bevélkerungsriickgang zu verzeichnen.

Die glnstige Lage des Ortes Eggersdorf zur ehemaligen Kreisstadt Schénebeck, die giinstige
Anbindung an die BAB 14 in Richtung Magdeburg und Halle sind ein Grund daflr, dass die

Einwohnerzahlen in Eggersdorf relativ konstant sind.

Junge Menschen, die im Umland einen Arbeitsplatz gefunden haben, haben sich in Eggersdorf

Wohneigentum geschaffen.
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Gemeinde Bordeland, Ortsteil Eggersdorf , Bebauungsplan 06 Wohngebiet ,Am Bahnhof*
Begriindung

Die nachstehende Tabelle verdeutlicht die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre:

Einwohnerzahlen: per 31.12. des jeweiligen Jahres (auelie: einwonnermeideam)

1997 1271
1998 1285
1999 1264
2000 1278
2001 1274
2002 1299
2003 1288
2004 1320
2005 1333
2006 1822
2007 1280
2008 1281
2009 1278
2010 1247
2011 1206
2012 1213
(30.06.2012)

Die 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose geht davon aus, dass die Bevolkerung in der
Gemeinde Bordeland bis zum Jahr 2025 um 18,4% gegenuber dem Bezugsjahr 2008 abnehmen
wird. Ubertragt man diese Prognose auf den Ortsteil Eggersdorf, so werden dort im Jahr 2025

1045 Einwohner leben.

Fur die Gemeinde Bérdeland ist gemaR Regionalem Entwicklungsplan fir die Planungsregion
Magdeburg in Bezug auf die Bevolkerungszahlen eine Eigenentwicklung anzustreben. Bei einem
Zuwachs der Bevélkerungszahlen von 10% koénnen Wohnbauflachen fir 108 Einwohner
ausgewiesen werden. Bei einer Belegungsdichte im Jahr 2025 von ca. 1,98 Einwohner pro
Wohneinheit ergibt sich hieraus ein Bedarf von 53 Wohneinheiten.

Auslastung vorhandener B-Plane bzw. Satzungen:

Auslastung zu

e Gartenstralle 100%
e Rétheweg 100%
¢ Kleines Muhlenfeld 100%
e An der Lindenstralle 100%
e Eickendorfer Weg 100%
(1. Ergénzung der Innenbereichssatzung, genehmigt 1994)
e Sportplatz 50%
e Eickendorfer Weg 20%

(2. Ergénzung der Innenbereichssatzung, als Satzung am 06.10.2011 beschlossen)
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