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Teil | - Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB
1. Angaben zur Stadt Burg

Die Stadt Burg ist eine Einheitsgemeinde mit den Ortschaften Detershagen, Ihleburg, Niegripp, Parchau,
Reesen und Schartau. Sie liegt im Landkreis Jerichower Land.

Zum 31.12.2018 lebten in der Stadt Burg 22.478 Einwohner.
(Quelle: Statistischer Bericht 2018, © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale) 2019)

Die Flachenausdehnung des Stadtgebietes betragt insgesamt ca. 164 km2

Die folgenden Aussagen zur Stadt Burg wurden in Teilen dem Inhalt der website: www.stadt-burg.de entnommen.

Lage im Raum

Die Stadt Burg mit ihren sechs Ortschaften und drei Ortsteilen liegt ca. 25 km nordéstlich der Landeshaupt-
stadt Magdeburg im Landkreis Jerichower Land als dessen Kreisstadt. Die Stadt ist iber folgende Ver-
kehrstrassen erreichbar und damit verkehrstechnisch hervorragend an das tberregionale Netz angebunden:

Bahn: Bahnlinie Hannover — Magdeburg — Berlin
Autobahn: A 2 (Hannover — Magdeburg — Berlin)
Anschlussstellen Burg Ost und Burg Zentrum
BundesstraRen: B 1 Magdeburg — Burg — Genthin — Brandenburg
B 246a Burg — Mockern — Gommern — Schonebeck
Sport- und
Freizeitflugplatz: Sonderlandeplatz Burg
WasserstralRen: Elbe — Havel - Kanal

Die Gemarkungsflachen der Stadt liegen im Naturraum der Elbeniederung.

Verwaltungsstruktur und zentralbrtliche Funktionszuweisung

Der Stadt Burg ist gemaR Regionalem Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg die zentral6rtli-
che Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden (siehe dazu auch Pkt. 8.2. in der Begriindung).

2. Erforderlichkeit sowie Ziel und Zweck des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB u. § 2 a
Satz 2 Nr. 1 BauGB

Das Grundstiick des Plangebietes ,Eschenhof* mit einer Grof3e von ca. 0,5 ha befindet sich im Norden des
Stadtgebietes der Kernstadt Burg an der Parchauer Chaussee (K 1208), welche die Kernstadt mit dem Orts-
teil Parchau verbindet. Das Geldnde wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz
genutzt und verfliigt aus dieser Vornutzung heraus tber einen erheblichen baulichen Bestand. Dieser steht
derzeit leer.

Das Grundstick fugt sich in die bereits vorhandene Uberwiegende Wohnnutzung entlang der Parchauer
Chaussee ein.

Ausloser der Planung sind die Bestrebungen des Grundstiickseigentiimers, im Plangebiet eine Senioren-
wohnanlage mit Begegnungsstatte zu errichten. Diese Wohnanlage soll durch das spezielle Wohnkonzept
~Vohnen mit Tieren“ ein neues und im landlichen Bereich nachgefragtes Wohnungsangebot schaffen. Ge-
plant sind barrierefreie Gebaude mit ca. 30 seniorengerechten Wohnungen (ca. 45-55 m? je WE), 2 Wohn-
gemeinschaften fur 8-10 Bewohner und ausreichend Gemeinschaftsflachen. Erganzt wird diese Nutzung
durch einen gro3ziigigen Gartenbereich sowie ein evil. ein Café bzw. Begegnungsraum fir die Bewohner.
Die Grundstiicksnutzung soll sich dem Iandlichen Wohnen annahern und vielfaltige Méglichkeit der Freiraum
und Gartennutzung und -bewirtschaftung fir die Bewohner erdffnen. Insbesondere soll im Sinne einer Hob-
bytierhaltung ermdglicht werden, hier gemeinsam mit eigenen oder Haustieren des Wohnprojektes (z.B.
Katzen, Hunden, Ziegen, Schafen oder Kleintieren wie Hiilhnern, Kaninchen) zu leben.
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In dieses Konzept soll die Erhaltung des Scheunengebaudes im nérdlichen Grundstiicksbereich entspre-
chend einbezogen werden. Alle anderen derzeit vorhandenen Gebdude auf dem Grundstlick werden zuriick
gebaut. Die Wohnanlage entsteht als Neubau.

Dieses Wohnangebot ist an einen Standort am Ortsrand oder im dérflichen Bereich gebunden und unter-
scheidet sich damit von stadtischen Wohnangeboten, z.B. im Stadtgebiet Burg. Aus diesem Grund wurde
das Plangebiet fiir das Projekt ausgewahlt. Er bietet neben einem landlichen Bezug auch bereits vorhande-
ne Gebaude, die nachgenutzt werden kénnen, ein ausreichend gro3es Grundstlick sowie den direkten Be-
zug zum umgebenden Landschaftsraum.

Die Bebauung entlang der Parchauer Chaussee nimmt nicht mehr an der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage (gem. § 34 BauGB) der Stadt Burg teil. Aus diesem Grund soll die geplante bauliche Entwicklung des
Standortes Uber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes planungsrechtlich vorbereitet und
gesichert werden.

Aus Sicht der Stadt Burg wird mit der langfristigen Revitalisierung und Inwertsetzung eines bereits erschlos-
senen, aber brach liegenden Standortes, ohne fiir eine erforderliche Erweiterung baulicher Nutzungen neue
Flachen in Anspruch zu nehmen oder einen neuen Standort an anderer Stelle zu entwickeln, dem Gebot des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden gemal § 1a (2) BauGB Rechnung getragen
(Vorrang der intensiven gegeniber einer extensiven Siedlungsentwicklung).

Die Stadt Burg hat nach pflichtgemaRem Ermessen gemaf § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof” beurteilt und sieht auf Grund der nachfol-

gend dargelegten stadtebaulichen Ziele und Griinde die Notwendigkeit der Planaufstellung:

e zur stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Revitalisierung des Grundstlickes im nérdlichen Stadt-
gebiet der Stadt Burg; im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB),

o zur effektiven Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

e um das konfliktfreie Einfligen von Bauvorhaben in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruktur zu
ermoglichen und damit investitionssichere, stadtebaulich geordnete Rahmenbedingungen zu schaffen,

e zur Erweiterung des Angebotes an seniorengerechten Wohnungen im Stadtgebiet.

Damit erfillt der Bebauungsplan die inhaltlichen Kriterien nach § 1 (5) BauGB fiir eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung der Stadt Burg (siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof” erfolgt im klassischen Bebau-
ungsplanverfahren mit einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB sowie einer formellen Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

3. Auftrag und Ausarbeitung

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Stadtplanungsbiiro Mei3ner & Dumjahn GbR, Kathe —
Kollwitz- Strafte 9 in 99734 Nordhausen beauftragt. Grundlage dafiir ist der unterzeichnete stadtebauliche
Vertrages gem. § 11 BauGB zwischen der Stadt Burg und dem Eigentimer des Grundstiickes 10170 der
Flur 11 Gemarkung Burg (Plangebiet), welcher die Ubernahme der Planungskosten durch den Vorhabentra-
ger regelt. Die Beauftragung des Stadtplanungsbiiros erfolgte durch den Vorhabentrager.

4. Begriffsdefinitionen

Der Bebauungsplan Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* an der Parchauer Chaussee in der Stadt Burg
wird im Folgenden als ,Bauleitplan” bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Burg als
Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg
wird im Folgenden als ,Plangebiet” bezeichnet.

5. Aussagen zum Plangebiet

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.500 m? liegt im Norden des Stadtgebietes Burg an
der westlichen Strallenseite der Parchauer Chaussee (K1208), welche das Stadtgebiet mit dem Ortsteil Par-
chau verbindet.

Sudlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150 m verlauft die Bahnstrecke Magdeburg — Berlin.
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Die Bebauung entlang der Parchauer Chaussee stellt sich insgesamt als Gemengelage dar, in welcher eine
Wohnnutzung vorherrscht.
Auf der westlichen Stralenseite schlieBen sich nérdlich an die Bahnstrecke angrenzend, folgende Nutzun-
gen an:
- Kleingarten,
- ein Autohandel / Ersatzteilhandel,
- das Gelande des Eschenhofes (Plangebiet),
- vier Wohngrundstticke,
- die Firma Fordertechnik Magdeburg GmbH (Handel, Miete und Service von Gabelstaplern und ahn-
lichen Geraten),
- die Firma Gilde GmbH (Kiesgewinnung, Mischanlage)- in einem Abstand von ca. 230m zum Plange-
biet.
Auf der Ostlichen StralRenseite sind iberwiegend Griinland- und Waldflachen vorhanden.

Das Plangebiet wird Uber eine bestehende Zufahrt von der dstlich angrenzenden Kreisstrale ,Parchauer
Chaussee” erschlossen. Eine weitere Zufahrt ist Gber die sudlich an das Plangebiet angrenzende kommuna-
le Wegeflache (Flurstick 10175) moglich.

Die Flachen des Geltungsbereiches (Flurstiick 10170 der Flur 11 Gemarkung Burg) wurden ehemals als
Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz genutzt. Der Standort verfligt (iber einen erheblichen bau-
lichen Bestand.

Plangebiet mit baulichem Bestand
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Lage des Plangebietes westlich
der Parchauer Chaussee

-
-

Darstellungder Lage des Plangebietes
Quelle Luftbild: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch: LVermGeoLSA am 01.11.2019, Aktenzeichen: GO1 - 5010848 - 2014 - 5

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* an der Par-
chauer Chaussee in der Stadt Burg bestehen aus:

- dem Planteil mit: - Teil A — Zeichnerische Festsetzungen
- Teil B — Textliche Festsetzungen
- Hinweise

- Planzeichenerklarung
- Verfahrensvermerke (erst Bestandteil des Rechtsplanes)

- der Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB mit integriertem Umweltbericht nach § 2 (4) und § 2 a BauGB
- den Anlagen zur Begrindung
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Als Planunterlage wurde ein Auszug aus der automatisch gefiihrten Liegenschaftskarte (ALK) der Stadt Burg
im MaRstab 1:1.000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit des Zustandes des Plangebietes in
einem fur den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen |asst.

Der Malstab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BBergG)

Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung*
vom Umweltbundesamt

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*

ISO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung
im Freien®

TA Larm

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im
Land Sachsen - Anhalt (UVPG LSA)
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (KVG LSA)

Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt
(LPIG)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen — Anhalt
Bodenschutz - Ausfiihrungsgesetz Sachsen - Anhalt
(BodSchAG)

Wassergesetz fur das Land Sachsen - Anhalt (WG
LSA)

Abfallgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (AbfG
LSA)

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen — Anhalt
Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
- wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burg mit seinen Anderungen

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.

e  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v. 14.08.2020 bzw. 01.11.2020,

e  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) m. W. v. 13.05.2017 geéndert worden ist,

e  Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist),

e  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz - KVG LSA) vom 17. Juni
2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2018 (GVBI. LSA S. 166).

8. Bestehendes Planungsrecht, libergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelun-
gen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Bei dem in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um einen in der Vergangenheit bereits baulich ge-
nutzten Standort an der Parchauer Chaussee. Die hier vorhandenen baulich genutzten Grundstiicke neh-
men nicht mehr an der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Burg teil (§ 34 BauGB). Auf3erdem
besitzen Sie nicht die Struktur einer eigenstandigen Ortslage (eines Siedlungszusammenhanges).

Bebauungsplan Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* an der Parchauer Chaussee in der Stadt Burg
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Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als sogenannter ,Aufenbereich® zu beurteilen. Ziel ist es, das
Grundstlick wieder einer Nutzung zuzufiihren (Revitalisierung). Dabei wird der vorhandene Gebaudebestand
zurick gebaut und durch Neubebauung ersetzt.

Aus diesem Grund sieht die Stadt Burg das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seni-
orenwohnen Eschenhof”, um das Plangebiet entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielvorstellungen zu ordnen
und planungsrechtlich fir eine gewiinschte Nachnutzung zu entwickeln. Die getroffenen, verbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bilden in der Folge die Rechtsgrundlage (gem. § 30 BauGB) fiir die weite-
re Standortentwicklung und Realisierung des Investitionsvorhabens im Plangebiet.

8.2. Schutzgebiete und iibergeordnete gesetzliche Vorgaben

Das Plangebiet befindet sich nicht in naturschutzfachlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebieten. In der
naheren Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls keine Schutzgebiete ausgewiesen.

In der weiteren Umgebung befinden sich folgende naturschutzfachliche Schutzgebiete:

- Biospharenreservat ,Mittelelbe“ — westlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 1.500m

- Naturschutzgebiet und FFH- Gebiet ,Blrgerholz bei Burg“ (FFH 0040)- norddstlich des Plangebietes in
einem Abstand von ca. 2.300m.

Aufgrund

- des erheblichen raumlichen Abstandes zu diesen Schutzgebieten,

- der geringen Grofie des Plangebietes (ca. 0,5 ha),

- der bereits vorhandenen baulichen Vorbelastung des Bereiches sowie der hier bereits ausgetubten Wohn-
und Erholungsnutzung,

- sowie der geplanten Wohnnutzung, welche keine erheblichen Beeintrachtigungen (Emissionen) auf die
Umgebung auslost,

kann die Stadt Burg davon ausgehen, dass diese Schutzgebiete durch die Planungsinhalte des Bebauungs-
planes Nr. 112 nicht betroffen sein werden.

Denkmalgeschiitzte Gebaude oder Gebaudeensemble sind durch die Planung nicht betroffen.

8.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Der Stadt Burg ist im verbindlichen Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg aus
dem Jahre 2006 die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden.

Im Rahmen ihrer siedlungsstrukturellen Entwicklung hat die Stadt Burg damit folgende raumordnerischen
Erfordernisse zu beriicksichtigen (Auszug der raumordnerisch relevanten Grundsatze und Zielvorgaben):

20.2.6 Z Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern
und zu entwickeln. Sie sind Verkniipfungspunkte der o6ffentlichen Nahverkehrsbedienung
und sollen die Verbindung zum regionalen und (berregionalen Verkehr sichern....

5211 G Offentliche Mittel sollen in den Zentralen Orten schwerpunktmé&Big eingesetzt werden, insbe-
sondere
1. zur Schaffung eines vielféltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebotes durch
Ausbau und Sicherung entsprechender Standortvoraussetzungen,
2. zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum durch Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und EntwicklungsmalBnahmen; hierbei ist im innerstédtischen Bereich auf eine
Verdichtung der Bebauung (um Fldchen zu sparen und méglichst wenig Boden zu ver-
siegeln) sowie auf eine qualitativ hochwertige und barrierefreie ErschlieBung im OPNV
hinzuwirken; dabei ist eine Funktionsmischung verschiedener, sich nicht stérender Nut-
zungen anzustreben, ...” (REP Magdeburg Begriindung Kap. 5.2).

Den Flachen des Plangebietes selbst werden im REP keine Funktionen oder Zielaussagen zugeordnet.
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Das nordlich des Plangebietes ausgewiesene Vorranggebiet ,Rohstoffgewinnung® Nr. IX fir den Kiesabbau
wird von der Planung nicht bertihrt und durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* wird, aufgrund der gerin-
gen GroflRe des Plangebietes (0,5 ha) und der Zielausrichtung der Planung (Revitalisierung einer Brache zum
Seniorenwohnen), planungsrechtlich keine Uberschreitung der raumordnerisch zuléssigen Dimensionen
eines Mittelzentrums begriindet (keine Raumrelevanz der Planung und der Realisierung der kinftig mogli-
chen Vorhaben). Die Stadt Burg geht aus diesen Griinde davon aus, dass der Inhalt der in Rede stehenden
Planung mit den Zielen der Raumordnung grundsétzlich Ubereinstimmt, und sie somit ihrer Anpassungs-
pflicht gem. § 1 (4) BauGB in ausreichendem Maf3e nachgekommen ist.
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Auszug aus dem Regionalen Entwicklungsplan vom 17.05.2006

8.4. Flachennutzungsplan der Stadt Burg

Der Flachennutzungsplan der Stadt Burg in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.08.2007 stellt fur den
geplanten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 eine Flache fir die Landwirtschaft im
Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dar.

Zu Beginn des Planverfahrens war deshalb seitens der Stadt Burg angedacht, die 13. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren durchzufiinren und im Rahmen dieser Anderung fiir das Plange-
biet eine Wohnbauflache gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO darzustellen. Ziel war, in zeitlicher und inhaltlicher Ab-
stimmung der Planungen die Entwicklungsgrundlage gem. § 8 (2) BauGB herzustellen.

Bei der konkreten Umsetzung dieser Flachennutzungsplananderung wurde allerdings seitens der Stadt
festgestellt, dass die Anderung dieser kleinen neuen Wohnbauflache innerhalb der landwirtschaftlichen Fla-
che nicht dem Gebot einer stadtebaulichen Ordnung entspricht (Briefmarkenplanung ohne stadtebaulichen
Bezug zur Umgebung) und dass das Entwicklungsgebot auch ohne Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht verletzt wird. Eine kurzfristige Anderung des Flachennutzungsplanes des gesamten Bereiches entlang
der Parchauer Chaussee bediirfte wiederum einer griindlichen Untersuchung, da hier eine Gemengelage
vorherrscht. Diese Untersuchung konnte nicht im Parallelverfahren gefuihrt werden, da die geplante Investiti-
on eine Dringlichkeit des Bebauungsplanes erfordert.

Unter Beachtung der im Folgenden benannten Griinde geht die Stadt Burg deshalb davon aus, dass der
Bebauungsplan, trotz der abweichenden Darstellung der Nutzung im Flachennutzungsplan, als entwickelt
angesehen werden kann.

Begriindung

Die vorhandene Bebauung in der direkten Umgebung des Bebauungsplanes entlang der Parchauer Chaus-
see stellt sich beginnend ab dem Bahniibergang stadtauswarts als eine mit Einzelgebauden bebaute Situati-
on dar, welche fur Wohnzwecke genutzt werden.

Eingestreut sind am Beginn der Parchauer Chaussee hinter dem Bahnulbergang links in Richtung Parchau
gewerbliche Nutzungen sowie bis kurz vor dem Abzweig der Waldstralte ebenfalls gewerbliche Nutzungen.
Die zwischen diesen beiden Punkten liegenden Objekte werden fir Wohnzwecke genutzt.
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Innerhalb des geplanten raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes liegt eine
ehemalige Pension mit angeschlossener Gast-
statte, welche in der Nutzung mit dem Uber-
gang des Eigentums an den Projekttrager auf-
gegeben wurde.
Der Bebauungsplan bezieht sich auf ein
Grundstiick, welches in der Nutzungshistorie
ebenfalls als bereits bebaut gilt.
Im Vordergrund der Regelungsabsichten des
Entwicklungsgebotes steht, dass die Flachen-
nutzungsplanung als Planung zur Regelung
der Grundziige der stadtebaulichen Entwick-
lung fir das gesamte Gemeindegebiet erhalten
bleibt.
Die Stadt Burg verfugt mit dem Flachennut-
zungsplan aus dem Jahr 2007 Uber eine das
Gemeindegebiet abdeckende Planung, die
letzte Gebietsanderung aus dem Jahr 2009 mit
der Eingemeindung der Gemeinde Reesen
wurde mit der 10. Anderung des Flachennut-
zungsplanes raumlich in die gesamtheitliche
Planung der Stadt Burg eingebunden, diese
2| . wurde mit Bekanntmachung der Genehmigung
| L im Amtsblatt der Stadt Burg am 06.08.2020
e | gy wirksam.
7| ) Die 10. Anderung umfasste weitere kleinteilige
. Anderungen innerhalb der Gemarkungen Burg
und lhleburg. Somit kann festgehalten werden,
dass die Stadt Burg Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan verfigt.

Auszug aus den Darstellungen des wirksamen FNP
mit Kennzeichnung des Plangebietes

Rein formal ist erkennbar, dass die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO
im Bebauungsplan Nr. 112 in einem Umfang von 5.483 m? aus der im entsprechenden Bereich des Flachen-
nutzungsplanes dargestellten Flache fir Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB nicht dem Entwick-
lungsgebot entspricht.

Sofern das Entwicklungsgebot verletzt wird droht die Rechtsfehlerhaftigkeit des Bebauungsplanes.

Vor diesem Hintergrund ware zu Uberprifen, ob die Verletzung des Entwicklungsgebotes nicht gegebenen-
falls den Unbeachtlichkeitsvorschriften des § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB entspricht, da sich aus der Verletzung
keine Folge ergibt, dass ,hierbei die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebene geordnete stadtebauliche
Entwicklung beeintrachtigt worden ist.” (Zitat: § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Zur Verdeutlichung der im Umfeld des Bebauungsplanes bereits stattgefunden Entwicklung durch Erteilung
von Einvernehmen und die daran sich ankniipfende Erteilung von Baugenehmigungen ist festzustellen, dass
das im Bebauungsplan Nr. 112 auszuweisende allgemeine Wohngebiet (WA) sich in die bereits vorhande-
nen Nutzungen einfligt. Es entstehen durch das Hinzutreten der Nutzungen, die im Bebauungsplan geregelt
sind, insbesondere das Seniorenwohnen keinerlei bodenrechtlichen Spannungen oder andere Nutzungskon-
flikte zu der bisher genehmigten Nutzungskulisse.

Innerhalb des Flachennutzungsplanes der Stadt Burg von 2007 und mit Inkrafttreten der 10. Anderung stellt
der Flachennutzungsplan eine zusatzliche Ausweisung von Wohnbauflachen in der Stadt Burg wie folgt dar:
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Planinhalte
Wohnbauflachen im FNP 2007 Wohnbauflachen
in ha
Summe Wohnbauflachen Gesamtstadt: 503,23
Summe Wohnbauflachen Kernstadt (Gemarkung Burg): 396,70
) Planinhalte
Raumlicher Bereich der 10. Anderung Wohnbauflachen
in ha
Gemarkung Reesen 13,52
Anderungsbereich 7 — neue Wohnbauflachen BereichMarientranke/UferstraRe 2,32
Anderungsbereich 10 - Riicknahme Wohnbauflachen im Bereich Wilhelm-Kiilz- 073
Stralke s
Anderungsbereich 11 - neue Wohnbauflache Bereich WasserstralRe/Pulverstralle 0,19
Anderungsbereich 15 - neue Wohnbauflache Bereich Rote Mihle 0,21
Summe neue Wohnbauflichen Gesamtstadt: 15,51
Summe neue Wohnbaufldachen Kernstadt (Gemarkung Burg): 1,78

Aus dieser Ubersicht ergibt sich, dass im Gebiet der Stadt Burg (Gesamtstadt) auf dem Stand der aktuellen
Flachennutzungsplanung 518,74 ha (5.187.400 m?) Wohnbauflachen dargestellt sind. Innerhalb des kom-
pakten Stadtgebietes der Kernstadt (Gemarkung Burg) sind aktuell 398,48 ha (3.984.800 m?) Wohnbaufla-
chen dargestellt.

Im Verhaltnis zur im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache der Gesamtstadt betragt der Anteil
des geplanten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 112 mit seiner GroRe von 5.483 m? da-
ran 0,0106 %, bezogen auf die innerhalb der Kernstadt (Gemarkung Burg) dargestellten Wohnbauflache
betragt der Anteil des Bebauungsplanes dann 0,138 %.

Das relative Verhaltnis der GroRe des nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplanes
(im Sinne des § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) zu den innerhalb des gesamten Flachennutzungsplanes bzw. zu
den in der Gemarkung Burg (Kernstadt) dargestellten Wohnbauflachen ist deshalb von Bedeutung, da be-
handelt und beantwortet werden muss, ob sich die aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt wird, sich somit der Bebauungsplan auf die planerische Konzepti-
on des Flachennutzungsplan fir das gesamte Gemeindegebiet oder das Gebiet der Ortschaft/Kernstadt
auswirkt.

Dieses kann vor dem Hintergrund der Geringfugigkeit des Bebauungsplanes 112 aus dieser Betrachtung
heraus ausgeschlossen werden. Zusatzlich tritt die geplante Nutzung wie in der vorangegangenen Nr. 1
beschrieben, in eine vorhandene Nutzungskulisse ein, welche ebenfalls vom Wohnen als gepragt bezeichnet
werden kann.

Mit der im BauGB vertretenen Anforderung des Entwickelns des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan wird deutlich, dass das Entwicklungsgebot in einer inhaltlichen, planerisch konzeptionellen Ablei-
tung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan heraus erfolgt.

Insofern ist nicht die formelle Ableitung im Verhaltnis zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
der maRgebende Kontext, sondern es im Wesentlichen entscheidend ist, dass ein Bebauungsplan gleich-
sam wirksam sein kann, wenn er zwar materiell gegen das Entwicklungsgebot verstoft, somit dessen Gren-
zen uberschreitet, ohne dass hierdurch die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebene geordnete stadte-
bauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist. Dieses ergibt sich aus der Unbeachtlichkeitsklausel nach
§ 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (RN 34 zu § 8 BauGB, EZB).

Das Entwickeln aus dem Flachennutzungsplan geht mit einer gewissen Freiheit der Gestaltung einher. Es
steht der Gemeinde ein Spielraum zur Verfligung, soweit die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes
fir den engeren Bereich des Bebauungsplanes nicht angetastet wird. An dieser Stelle verweist die Stadt
Burg auf die Ubersicht der erteilten Einvernehmenserklarungen und die vorhandene stadtebauliche Situation
im engeren Umfeld des Bebauungsplanes.

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sieht eine geringfligige Abweichung in den genannten
Verhaltnissen als eine im Rahmen des Entwickelns liegend an, die Geringfligigkeit soll nach der Gewichtig-
keit im Sinne einer Quantitat und Qualitat beurteilt werden (RN 36 zu § 8 EZB).

Unter diesem Gesichtspunkt betrachtet sei noch einmal auf die VerhaltnismaRigkeit der Gréfe des vorgese-
henen Bebauungsplanes und der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan als auch auf die vorhandene
bauliche Situation und Genehmigungspraxis hingewiesen.
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Wird aus einem im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellten Gebiet durch Bebau-
ungsplan ein (reines) Wohngebiet ausgewiesen, so ist fir die Frage des ,entwickeln im Sinne des § 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB die GroRenordnung, in der der Bebauungsplan im Flachennutzungsplan abweicht, mafige-
bend.

Fazit:

Der Flachennutzungsplan stellt fir den geplanten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

112 eine Flache fir Landwirtschaft dar. Auf den ersten Blick ergibt sich die Tatsache, dass der Bebauungs-

plan formal nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Unter Bertcksichtigung

- der bisherigen Zulassungspraxis von baulichen Vorhaben in der unmittelbaren Umgebung des Bebau-
ungsplanes und
mit der Wiirdigung des Umstandes, dass der Bebauungsplan in seinem Umfeld keine bodenrechtlichen
Spannungen durch das Hinzufligen neuer oder anderer Nutzungen auslost oder auf die vorhandene
Nutzung als stérend einwirkenden Nutzungen hinzufiigt sowie
mit der Beriicksichtigung der Kleinteiligkeit des geplanten rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes im Verhaltnis zur Gesamtkonzeption der Wohnbauflachen des Flachennutzungsplanes fir
die Stadt Burg und
der sich daraus ergebenden Unberuhrtheit der planerischen Konzeption des Flachennutzungsplanes der
Stadt Burg hinsichtlich der Wohnbauflachen und der értlichen Entwicklung im Umfeld des Bebauungs-
planes
sieht die Stadt Burg gute Griinde genannt, um von einem Entwickeltsein des Bebauungsplanes Nr. 112
aus dem Flachennutzungsplan auszugehen.

8.5. Landschaftsplan

Die Stadt Burg verfugt Uber einen Landschaftsplan aus dem Jahre 1996. In den Themenkarten des Land-
schaftsplanes wird das Plangebiet in seiner damaligen Nutzung als Campingplatz mit keiner Bewertung fiir
das Landschaftsbild oder fiir Arten- und Lebensraume dargestellt. Im MalRnamenplan werden keine Zielaus-
sagen oder MalRnahmen fir das Plangebiet benannt.

%
27

splanes Burg
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8.6. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen Planungen der Stadt Burg

Fir die Stadt Burg wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Stand 2010) erarbeitet und durch den
Stadtrat bestatigt.

Aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebietes (< 1ha) und dem Inhalt der Planung, steht der in Rede ste-
hende Bebauungsplan dem ISEK grundsétzlich nicht entgegen.

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Burg sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erkennbar und kdnnen somit ausgeschlossen werden. Weitere staddtebauliche Rahmenplane bestehen
fur den raumlichen Geltungsbereich des Plangebietes nicht.

8.7. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden werden im Planverfahren gemal § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Aus Sicht der Stadt Burg werden durch den raumlichen Geltungsbereich sowie die konkrete stadtebauliche
Zielausrichtung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof® der Stadt Burg die Belange
benachbarter Gemeinden nicht negativ beruhrt.

9. Bericksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB zu berticksichtigenden
Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der weiteren Begriindung an der jeweiligen Stelle auf
folgende Belange weiter vertiefend eingegangen:
e die zu beriicksichtigenden Belange gemal} §
die zu berlicksichtigenden Belange gemaf §
die zu berlicksichtigenden Belange gemaf § . 3 BauGB,
die zu berlicksichtigenden Belange gemaf § . 7 BauGB,

1 (6) Nr. 1 BauGB,
1(6) Nr
1(6) Nr
1 (6) Nr
die zu berticksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 7a BauGB,
1 (6) Nr
1(6) Nr
1(6) Nr

. 2 BauGB,

die zu berlicksichtigenden Belange gemaf § . 7g BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemaR § . 7i BauGB,
die zu bertcksichtigenden Belange gemaR § . 11 BauGB.

Schutzgebiete nach Naturschutz — und Wasserrecht werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

Altlastenverdachtsflachen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt. Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung
Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht erkannter schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten
oder einer Beeintrachtigung anderer Schutzgiter (Luft / Wasser) ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Immissionsschutz:

Prinzipiell ist den Betrachtungen voranzustellen, dass sich das Plangebiet immissionsschutzrechtlich in einer
Gemengelage befindet. Im gesamten Bereich westlich der Parchauer Chaussee werden seit Jahren ver-
schiedene bauliche Nutzungen ausgelbt. Diese betreffen Uberwiegend Wohnnutzungen sowie einen Kfz-
Handel (Ersatzteilhandel/Gebrauchtwagen). Im Norden schlieRen sich die gewerblichen Nutzungen der Fir-
men Fordertechnik Magdeburg GmbH sowie Gilde GmbH (Kiesgewinnung) an.

Im vorliegenden Fall befindet sich das Plangebiet mit den umgebenden Nutzungen insgesamt derzeit pla-
nungsrechtlich im AuRenbereich. Das heil}t, hier stattfindende Wohnnutzungen mussen derzeit hohere
Larmimmissionen (mischgebietsrelevante Werte) hinnehmen. In der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA Larm)
heil3t es dazu:
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»6.7 Gemengelagen

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum
Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kbnnen die fiir die zum Wohnen dienenden
Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der, fiir die aneinandergren-
zenden Gebietskategorien geltenden Werte erh6ht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur
Riicksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf und Mischgebiete sollen dabei
nicht liberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Ldrmminderungstechnik eingehalten
wird.

Fir die Héhe des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwiirdigkeit des betroffenen Gebietes
malgeblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebietes durch den Umfang der Wohn-
bebauung einerseits und durch Gewerbe- und Industriebetriebe andererseits, die Ortsliblichkeit eines Ge-
rdusches und die Frage, welche der unvertréglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Liegt ein Gebiet
mit erhbhter Schutzwlirdigkeit nur in einer Richtung zur Anlage, so ist dem durch die Anordnung der Anlage
auf dem Betriebsgrundstiick und die Nutzung von Abschirmungsméglichkeiten Rechnung zu tragen.*

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA
Larm) (HI2905501); Bauleitplanung und Stadtebaurecht in der Praxis; Stand Produktdatenbank: 22.04.2020, Ausdruck vom 23.04.2020

Bei Gemengelagen gelten Besonderheiten. Hierunter zu verstehen sind tiberwiegend bebaute Bereiche mit
schon vorhandenen oder zu erwartenden Immissionskonflikten zwischen Nutzungen, die schadliche Um-
welteinwirkungen hervorrufen, und Wohnnutzungen bzw. sonstigen schutzbedirftigen Nutzungen. Rickt
beispielsweise Wohnbebauung an bereits vorhandene Baugebiete mit starker emittierenden zugelassenen
Nutzungen heran, wirkt sich die faktische Larmbelastung eines spater herangeriickten Wohnbauvorhabens
schutzmindernd dahin aus, dass nicht die der ausschlief3lichen oder tiberwiegenden Wohnnutzung entspre-
chenden Larmrichtwerte maRgebend sind, sondern dariiber liegende Werte. Gleiches gilt fiir den Fall einer
plangegebenen Vorbelastung, also etwa des Heranrlickens von Wohnbebauung an ein bereits vorhandenes
und durch Bebauungsplan festgesetztes Gebiet mit hdherem Immissionspotenzial bzw. geringerem Schutz-
niveau. In diesen Fallen muss der zwischenzeitlich herangertickte Wohngebaudenutzer in der Regel hdhere
Immissionswerte hinnehmen. Er hat die inzwischen bereits eingetretene Konfliktsituation durch sein Heran-
ricken ausgel0st, sodass er sich nicht auf die erhéhte Schutzwiirdigkeit seiner Wohnnutzung berufen kann.

Insoweit gilt die Pflicht zur Riicksichtnahme fiir die stérende ebenso wie fir die schutzbedurftige Nutzung.
Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten nach § 50 BImSchG, Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (HI9132289);
Bauleitplanung und Stadtebaurecht in der Praxis; Stand Produktdatenbank: 22.04.2020, Ausdruck vom 23.04.2020

Bei der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist davon
auszugehen, dass die fir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzten Werte der TA-Larm, auflerhalb von
Gebauden von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) geringfiigig Uiberschritten werden kénnen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich verschiedene Nutzungen, durch welche Larmwirkungen auf die
geplante Wohnnutzung entstehen.

Dabei handelt es sich um folgende Larmquellen:

1. Eisenbahnstrecke Magdeburg Berlin
Sudostlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150m verlauft die Bahnstrecke Magdeburg-Berlin.
Durch diese Bahnstrecke besteht eine immissionsseitige Vorbelastung fiir das geplante Allgemeine Wohn-
gebiet. Diese wurde im schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan untersucht. Dieses Gutachten liegt
der Begrindung in der Anlage 03 bei.
Da
- die Wohnbebauung entlang der Parchauer Chaussee stidlich der Bahnstrecke bis auf einen Abstand

von 50m an die Bahnlinie heranreicht,

- nérdlich der Bahn sich direkt eine schutzbediirftige Kleingartennutzung anschlief3t,
- sowie der Bereich zwischen dem Plangebiet und der Bahnlinie Gberwiegend bebaut ist,
geht die Stadt Burg davon aus, dass die Beeintrachtigungen durch Bahnlarm keine Erheblichkeit fir die ge-
plante Nutzung erreicht.

2. Sudlich des Plangebietes stattfindende mischgebietsrelevante Nutzung
Sudlich des Plangebietes befindet sich derzeit ein Kfz-Handel fir Gebrauchtwagen und Ersatzteile. Von die-
ser Nutzung gehen keine Emissionen aus, die fir diese Nutzung eine gewerbliche Flache erfordern. Der
Betrieb ware in einem Mischgebiet zulassig. Gemaly Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG ist ein Ne-
beneinander von Wohnnutzungen und Mischgebietsnutzung, im Rahmen einer stéddtebaulichen Nutzung, als
geordnet anzusehen. In dem Betrieb findet keine Anlieferung oder Arbeit zu Ruhezeiten oder an Feiertagen
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statt. Die Stadt Burg geht davon aus, dass keine erheblichen immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigun-
gen der geplanten Nutzung im Bebauungsplangebiet zu erwarten sind.

3. Gewerbliche Nutzungen nérdlich des Plangebietes
Nordlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 230m befindet sich das Betriebsgelander Firma Gilde
GmbH. Der Betrieb baut auf den weiter nordlich befindlichen Flachen Kies im Tagebau ab. An diesem Be-
triebsstandort wird ausschliefilich in Normalschicht, nicht in der Nachtzeit (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) gearbeitet.

Zwischen dem Plangebiet und dem Betriebsstandort befinden sich weitere 4 Wohnstandorte (Einfamilien-
hauser). Diese Wohnnutzung war bereits zum Zeitpunkt der Betriebsgenehmigung fir den Kiesabbau vor-
handen und musste aus diesem Grund im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir den Betriebsstandort
beachtet werden. Das heift, durch den Anlagenldrm muss sichergestellt werden, dass die fir diese Wohn-
nutzung mischgebietsrelevanten Larmwerte eingehalten werden kénnen. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass aufgrund des rdumlichen Abstandes zum Betriebsstandort sowie der abschirmenden Wirkung der
vorhandenen Wohnbebauung in ndrdlicher Richtung, keine erheblichen Larmbeeintrachtigungen der geplan-
ten Nutzung im Bebauungsplangebiet zu erwarten sind.

Damit kann auch in dieser Richtung der Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG eingehalten werden.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden damit keine nichtlésbaren Konflikte ausgelost.

4. Verkehrslarm der Parchauer Chaussee (K1208)

Ostlich direkt angrenzend an das Plangebiet verlauft die Parchauer Chausse als KreisstraRe. Durch die Ver-
kehrsbelastung dieser Strafle besteht eine immissionsseitige Vorbelastung fur das geplante Allgemeine
Wohngebiet. Diese wurde im schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan untersucht. Dieses Gutach-
ten liegt der Begriindung in der Anlage 03 bei.

Zusammenfassung:

Zur Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ein schalltechnisches Gutachten durch die Firma ECO AKUSTIK Ingenieurburo fur Schallschutz, An
der Siilze 1, 39179 Barleben erarbeitet.

Im Ergebnis dieses Gutachtens wird festgestellt, dass fir das Plangebiet eine Vorbelastung durch Verkehrs-
larm (Parchauer Chaussee) und Schienenlarm (Bahnstrecke Magdeburg-Berlin) besteht. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 Beiblatt 1 fiir StralRenverkehr und fir Schienenverkehr werden an den geplanten Bau-
grenzen fir allgemeine Wohngebiete jeweils im Tages- und im Nachtzeitraum wie folgt Uberschritten

tags nachts
Orientierungswert nach DIN 18005 fir WA 55 db(A) 45 db (A)
Maximal auftretender Beurteilungspegel gem.
Schallimmissionsprognose Schienenlarm < 57 db(A) < 55 db(A)
Maximal auftretender Beurteilungspegel gem.
Schallimmissionsprognose Straftenlarm <63 db(A) < 55 db(A)

Da es sich bei diesen Orientierungswerten aber lediglich um Anhaltswerte handelt, kann insbesondere in
vorbelasteten Bereichen, wie in der beschriebenen Gemeindelage in der Umgebung des Plangebietes, von
diesen Werten abgewichen werden.

,Aus den Uberschreitungen der Orientierungswerte durch die vorhandene Larmbelastung leiten sich keine
Rechtsanspriiche vorhandener oder zukiinftiger Bebauung ab.” (schalltechnisches Gutachten durch die Fir-
ma ECO AKUSTIK)

Diese Vorbelastung wird durch einen Hinweis auf der Planzeichnung (Teil C, Pkt. 7) kenntlich gemacht. Zur
Abminderung moglicher Beeintrachtigungen wird die Umsetzung von bauseitigen LarmschutzmafRnahmen im
Rahmen der Umsetzung der Planung erforderlich. Dazu wurde folgender Hinweis in den Teil C auf der Plan-
zeichnung eingestellt:

Bei der Errichtung von Gebauden sind die AulRenbauteile der schutzbedirftigen, dem stéandigen Aufenthalt
von Personen dienenden Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den Anforderungen der in Anlage 9
des Schalltechnischen Gutachtens (Anlage 3 der Begriindung) ausgewiesenen mafRgeblichen Au3enlarm-
pegel nach DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ vom Januar 2018 bzw. der jeweils aktuellen Fassung aus-
zubilden. Die erforderlichen Schalldammmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
groRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Von diesen Vorgaben kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall geringere mafigebliche AuRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen

Bebauungsplan Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* an der Parchauer Chaussee in der Stadt Burg



Seite: 17 von 41 Dezember 2020

an die Schallddmmung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch den Gewerbeldrm in der Umgebung des Plangebietes
wird ausgeschlossen.

Das Schalltechnische Gutachten wird der Begriindung in der Anlage 03 beigefiigt.

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Stadt Burg also gemaf § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenfas-
send davon ausgehen, dass durch die Plananderung keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltaus-
wirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgeldst werden.

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange geméR § 1 (6) BauGB durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 112 ,,Seniorenwohnen Eschenhof*

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v. 14.08.2020 bzw. 01.11.2020

Betroffenheit durch Festsetzung

Rechts-
grundlage o |2 |32
@
§1Abs. 6 Belang | |Q Bemerkung
BauGB |8 | Z

Festsetzungen im Plangebiet
erfolgen unter Einhaltung der
Vorgaben fiir die im Plange-
biet zu entwickelnde schutz-
bedurftige Nutzung (Wohn-
nutzung)

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Nr. 1 Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar- X
beitsbevdlkerung,

Revitalisierung einer Brach-
flache mit dem Ziel der Schaf-
fung eines speziellen Wohn-

die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-

Nr. 2 tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforde- | x ) )
e - angebotes fiir Senioren (Bar-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs- rierefreies Wohnen mit Tie-
entwicklung,

ren)

Revitalisierung einer Brach-
flache mit dem Ziel der Schaf-
fung eines speziellen Wohn-
angebotes fiir Senioren (Bar-
rierefreies Wohnen mit Tie-

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung,
insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen,
Nr. 3 alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-| x
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

ren)
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und )
Nr. 4 Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, nicht betroffen

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Straf’en und
Nr. 5 Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli- nicht betroffen
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffent-
Nr. 6 lichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst nicht betroffen
und Seelsorge,

Planung dient der baulichen
X Nachnutzung eines bereits in
Anspruch genommenen Ge-

die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Natur-

Nr. 7 schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
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die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,

bietes, Priifen der Auswirkun-
gen erfolgt im Umweltbericht

Nr.7 a Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die -
Landschaft und die biologische Vielfalt tB)%\I:’vllar? rinordnungsplan zum
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo- keine Schutzgebiete betroffen
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Nr 7 c Urpweltbezogeng Au§W|r!<ungeQ auf dep Menschen und nicht betroffen
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
Nr. 7 d Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonsti- nicht betroffen
ge Sachgiter
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Nr.7 e Umgang mit Abfallen und Abwéssern nicht betroffen
Nr. 7 f d.|e Nutzung erneuerbarer. Energien die sparsame und effi- nicht betroffen
ziente Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Keine Zielaussagen des
Nr.7g Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions- Landschaftsplanes fir Plan-
schutzrechtes gebiet vorhanden
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in
Nr. 7 h denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von nicht betroffen
) Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen Aussagen 2 Wechselwwk.un-
Nr. 7 i gen werden im Umweltbericht
des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d
getroffen
unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfal-
Nr. 7 j ligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben nicht betroffen
fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen Struk-
Nr.8 a tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der nicht betroffen
Bevdlkerung,
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen nicht betroffen
Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, nicht betroffen
Nr. 8 e dgr Vgrsorgung, |nsbesondere. mit Epergle und Wasser, nicht betroffen
einschlieBlich der Versorgungssicherheit
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung, einschlieflich des offentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, ,
Nr.9 P ) . nicht betroffen
unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,
Nr. 10 die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie nicht betroffen

der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,
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die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
Nr. 11 stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr X
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

Entwicklungsgebot gem. § 8
(2) BauGB wird entsprochen

Nr. 12 die Belange des Hochwasserschutzes nicht betroffen

die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und

ihrer Unterbringung. nicht betroffen

Nr. 13

10. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen
10.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der Stadt Burg dar; im entspre-
chenden Planausschnitt ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.500 m? liegt im Norden des Stadtgebietes Burg an
der westlichen Strallenseite der Parchauer Chaussee (K1208), welche das Stadtgebiet mit dem Ortsteil Par-
chau verbindet. Die Flachen des Geltungsbereiches umfassen das Flurstiick 10170 der Flur 11 Gemarkung
Burg und liegen in ebenem Gelande.

Das Grundstlick wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz genutzt. Der Standort
verfugt Uber einen erheblichen baulichen Bestand. Dieser soll zurlickgebaut werden.

An das Plangebiet grenzen folgende Flachen an:

- im Slden das Flurstiick 10175 — eine kommunale Wegeflache, lber die bei Bedarf eine zweite Zu-
fahrt zum Plangebiet erfolgen kann (Sicherung Uber einen Baulasteneintrag erforderlich), weiter std-
lich das Grundstiick eines Kfz- Ersatzteilhandels sowie Griinlandflachen,

- im Westen Grinlandflachen des Landschaftsraumes,

- im Norden Wohngrundstlicke mit Einfamilienhausbebauung,

- im Osten die StralRenflachen der Parchauer Chaussee und daran angrenzend Grundlandflachen,
nach Norden hin Waldflachen.

Sudlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150 m verlauft die Bahnstrecke Magdeburg — Berlin.

Das Plangebiet wird Uber eine bestehende Zufahrt von der dstlich angrenzenden Kreisstralle ,Parchauer
Chaussee” erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichen-
verordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug) zeichnerisch festgesetzt worden,
so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig mdglich ist.

10.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu sichern, wurde als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht der Zielausrichtung der Planung.

Ziel ist es, hier ein speziellen Wohnkonzept flir Senioren umzusetzen. Schwerpunkt des Konzeptes liegt auf
dem landlichen Wohnen, gemeinsam mit Tieren und einer grofRzigigen Gartennutzung. Weitere
Erlauterungen zum Ziel der Planung sind bereits in Pkt. 2 der Begriindung enthalten.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen, bebaubaren Grundstiicksflache mit einer Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO soll erreicht werden dass, im Sinne
der Nachverdichtung und optimalen Ausnutzung der bereits baulich vorbelasteten Bereiche, die maximal in
Anspruch zu nehmende Flache gem. der Obergrenzen des § 17 BauNVO im Plangebiet gesichert wird. Im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie mit dem Ziel, das anfallende Niederschlags-

Bebauungsplan Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* an der Parchauer Chaussee in der Stadt Burg




Seite: 20 von 41 Dezember 2020

wasser auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und zu versickern erfolgt die einschrénkende Festsetzung, dass
die Ausnutzung der Uberschreitungsmdoglichkeit der Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO ausschlielich
durch versickerungsoffen gestaltete Flachen (z.B. Kfz-Stellflachen und Wege) zulassig ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche
Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in den, im angrenzenden Bereich vorhande-
nen baulichen Bestand sowie den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Héhenbegren-
zung fur die baulichen Anlagen durch die Festsetzung der maximalen Zulassigkeit von 3 Vollgeschossen
und einer maximalen Traufhdhe der Gebaude von 10m. Damit wird eine kiinftige Bebauung in Anlehnung an
den derzeit vorhandenen baulichen Bestand ermdéglicht. Weiterhin ist eine optimale Ausnutzung der zu
Uberbauenden Grundflache fur die geplante Wohnnutzung méglich. Hier wird insbesondere mit dem Ziel
agiert, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, ohne dabei einen stadtebaulichen Missstand zu erzeu-
gen.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass sich die geplanten Bauvorhaben in die umgebende Bau-
struktur stadtebaulich geordnet einfligen kénnen, keine Stérung des Landschaftsbildes zu besorgen ist und
daruber hinaus den Bauherren einen stadtebaulich zuldssigen Handlungsspielraum im Rahmen der weiteren
Umsetzung eingerdumt wird.

10.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte im zeichnerischen Teil mittels groR3ziigig
festgesetzter Baugrenzen. Dabei erfolgt die bauliche Orientierung zur Stralenseite hin.

Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuldssig sind, kénnen auch auflerhalb der Baugrenze zulassig sein, um einen flexib-
len Umgang mit den Grundstiicksflachen zu erméglichen.

Zur moglichen Einordnung von Garagen oder Carports sowie Nebenanlagen an der stdlichen Grundstiicks-
grenze, Uber die Ausnahmeregelung gem. § 23 (5) BauNVO hinaus, wurde die Baugrenze in diesem Be-
reich direkt an den Geltungsbereich (Grundstiicksgrenze) gelegt.

10.4. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im Bebauungsplan werden, Bezug nehmend auf den in Teilbereichen bereits vorhandenen Bestand an
Laubgehdlzen, folgende PflanzmalRnahmen festgesetzt:

§4 (1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je angefangene 500m? in Anspruch genommene
Grundflache gem. § 19 BauNVO, mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum (2.
Ordnung) oder Obstbaum (Hochstamm) und 10 Ifm geschlossene einreihige Hecke aus
Laubstrduchern, unter Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehélzarten, in einer Breite
von mind. 3 m, anzupflanzen. (Pflanzabstand der Strducher ca. 2 m).

Ziel dieser MaRnahme ist die Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens. Gleichzeitig stellen diese Pflanzmalinahmen die Kompensation des bei der Umsetzung der
Planung entstehenden Eingriffes dar.

Geplant ist die Abgrenzung des Plangebietes zum umgebenden Landschaftsraum hin sowie eine dauerhafte
Okologische Aufwertung der Flachen durch eine Erweiterung der Lebensrdume und Nahrungsbiotope fir
Insekten und Végel.

§ 4 (2) Vorhandene und neu anzupflanzende Laubgehdlze im Geltungsbereich sind zu pflegen, fachge-
recht zu unterhalten und bei Abgang durch gleichwertige einheimische, standortgerechte Gehélze
zu ersetzen. Die Pflanzstandorte kénnen den értlichen Erfordernissen angepasst werden.

Das Plangebiet verfiigt derzeit (iber einen Bestand an iberwiegend Nadelbaumen sowie 6 Laubbaumen. Im
Zuge der Planung soll insbesondere der Erhalt sowie der Laubgehdlze angestrebt werden. Da dies bei der
Umsetzung des Planvorhabens nicht vollumfanglich erfolgen kann, sind die Laubbaume, welche nicht erhal-
ten werden konnen, durch die Pflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen. Die entsprechenden
Pflanzqualitaten fir Neu- und Ersatzpflanzungen wurden festgesetzt.
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10.5. Festsetzungen gem. § 9 (2), (3) und (4) BauGB

Festsetzungen gemafl § 9 (2), (3) und (4) BauGB wurden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg nicht getroffen.

11. Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* befinden sich keine Flachen, die
eine Kennzeichnungspflicht gem. § 9 (5) BauGB auslosen.

12. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes werden nach Kenntnisstand der Stadt Burg keine
nach anderen Vorschriften getroffene Festsetzungen, welche gemal § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernom-
men werden mussten, beruhrt.

13. ErschlieBung
13.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch eine bereits vorhandene und ausgebaute Zufahrt an die kommunale Stralle ,Par-
chauer Chaussee Siedlung“ angebunden und wird Uber diese Anbindung verkehrlich erschlossen. Sollte es
bei der Umsetzung der Planung erforderlich werden, kann eine zweite Zufahrt tiber die kommunale Wegefla-
che des Flurstiickes 10175 erfolgen. Voraussetzung dafir ist, die Eintragung einer Baulast fiir diese Nut-
zung.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auf den Grundstiicksflachen des Plangebietes vorgesehen.

13.2. Schmutz- und Oberflaichenwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende hausliche Abwasser wird tUber den bedarfsgerechneten Ausbau einer vollbio-
logischen Klaranlage mit Untergrundverrieselung entsorgt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick zurlickgehalten und dezentral zu versickert
werden.

13.3. Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versorgungsnetz des
Wasserverbandes Burg.

Ein Trinkwasseranschluss des Plangebietes ist bereits vorhanden.

Zur Léschwasserversorgung stehen mehrere Unterflurhydranten im Bereich des Plangebietes zu Verfligung.
Fir den Unterflurhydranten an der Einfahrt zur Pension Eschenhof wurden am 16.12.2019 folgende Messer-
gebnisse ermittelt:

Ruhedruck: 5,5 bar

FlieRdruck: 1,9 bar bei 37,9 m3¥h.

Es befinden sich im Umkreis von 300 Metern 2 weitere Unterflurhydranten mit &hnlichen Durchflusswerten.
Die Gesamtheit der Durchflussmengen entspricht den erforderlichen Richtwerten fir den Léschwasserbedarf
von 48 m?/h Uber 2 Stunden.

13.4. Gas- und Elektroenergieversorgung

Die Gas- und Elektroenergieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt durch den bereits vorhandenen
Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze der Stadtwerke Burg GmbH.
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In der Stellungnahme der Stadtwerke Burg GmbH im Planverfahren vom 12.11.2020 wird auf folgenden
Sachverhalt hingewiesen, der bei der Umsetzung der Planung beachtet werden sollte:

,Quer (ber das Baufeld verlduft der, das Objekt Parchauer Chaussee 5 mit Gas versorgende Hausan-
schluss. Diese Lage ist historisch bedingt, da das Nachbarflurstiick 10168 und die 10170 zur Errichtung des
Gas HA's einen gemeinsamen Eigentiimer hatten und eine wirtschaftliche Einheit waren. Daher ist der Gas-
HA nicht grundbuchrechtlich gesichert und in der Lage der Trasse nicht zeitgemaR.

Hier sollte ein Riickbau und Herstellung eines neuen Gas-Hausanschlusses fiir die Hausnummer 5 mit Stra-
Benquerung der Parchauer Chaussee erfolgen. Im StralBenkdrper der Parchauer Chaussee befindet sich
eine Gasversorgungsleitung MD 150St.“

13.5. Abfall- und Wertstoffentsorgung

Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Jerichower Land
integriert. Die Abfallentsorgung erfolgt durch das vom Landkreis Jerichower Land beauftragte Unternehmen.

14. Allgemeine Hinweise zum Planvollzug

Im Teil C auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MaRnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fir die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Griinden der
Transparenz in die Planzeichnung Gbernommen, werden im Zuge des weiteren Planverfahrens erganzt und
sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

1. Archaologische Bodenfunde

Die bauausfiihrenden Betriebe sind Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren. Die Anzeige hat bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Jerichower Land zu erfolgen.

Nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 in der
derzeit glltigen Fassung sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologie oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.

2. Funde von Kampfmitteln

Kampfmittelfunde sind unverziglich dem Landkreis Jerichower Land oder der nachstgelegenen Polizei-
dienststelle anzuzeigen. Von dort werden alle weiteren MalRnahmen zur gefahrlosen Sicherung und Beseiti-
gung der Kampfmittel eingeleitet.

3. Belange des Artenschutzes

Die Verbote des § 44 BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten) sind zu beachten.

Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Verdachtsmomente fir das Vorliegen bisher nicht
bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 BNatSchG ergeben, so sind diese
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Natur-
schutzbehoérde (Landkreis Jerichower Land) anzuzeigen.

Bei RiickbaumalBnahmen sind Kontrollen auf ein tatséchliches Vorkommen von Brut- und Fortpflanzungs-
stétten von Fledermé&usen vorzunehmen. Im Ergebnis dieser Untersuchungen sind mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmte Vermeidungs- oder MinderungsmafRnahmen durchzufiihren.

4. grunordnerische Belange

Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den jeweiligen Qualitdtsnormen nach DIN
18916 entsprechen und fachgerecht gepflanzt werden. Wahrend der ersten 3 Jahre nach der Neuanpflan-
zung ist eine Auswuchspflege, ggf. mit Erziehungs- und Pflegeschnitt vorzunehmen.

5. Versorgungsleitungen
Bei Erdarbeiten im Bereich von Leitungstrassen der Versorgungsunternehmen sind die entsprechenden
Schutzabstande gem. DIN, DVGW Regelwerk und Unfallverhiitungsvorschriften einzuhalten.
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6. Planunterlage

Wegen Ungenauigkeiten in der Planunterlage durch Vervielféltigung, VergroRerungen etc. sind im Plange-
biet bei jedem Vorhaben Kontrollmessungen vorzunehmen. Sollten Maf3e bei den zeichnerischen Festset-
zungen nicht eindeutig erkennbar sein, sind sie mit ausreichender Genauigkeit aus der Planunterlage her-
auszumessen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der Kartengrundlage wird seitens des Planungsbiros nicht
Ubernommen.

7. immissionsschutzrechtliche Belange

Fir das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Verkehrslarm (Parchauer Chaussee) und Schienenlarm
(Bahnstrecke Magdeburg-Berlin). Die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fur Stralenverkehr und
far Schienenverkehr werden an den geplanten Baugrenzen fir allgemeine Wohngebiete jeweils im Tages-
und im Nachtzeitraum wie folgt Gberschritten

tags nachts
Orientierungswert nach DIN 18005 fir WA 55 db(A) 45 db (A)
Maximal auftretender Beurteilungspegel gem.
Schallimmissionsprognose Schienenlarm < 57 db(A) < 55 db(A)
Maximal auftretender Beurteilungspegel gem.
Schallimmissionsprognose Straftenlarm <63 db(A) < 55 db(A)

Ausfuhrungen dazu sind der Begriindung zum Bebauungsplan Pkt.9 sowie der Anlage 3 zur Begriindung zu
entnehmen.

Bei der Errichtung von Gebauden sind die AulRenbauteile der schutzbediirftigen, dem stéandigen Aufenthalt
von Personen dienenden Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den Anforderungen der in Anlage 9
des Schalltechnischen Gutachtens (Anlage 3 der Begriindung) ausgewiesenen mafgeblichen Au3enlarm-
pegel nach DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ vom Januar 2018 bzw. der jeweils aktuellen Fassung aus-
zubilden. Die erforderlichen Schalldammmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
gréRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Von diesen Vorgaben kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall geringere mafigebliche AuRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

15. BodenordnungsmaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Burg sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenordnenden Maf3nah-
men gemaf BauGB vorgesehen.

16. MaBnahmen zur Realisierung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg ist ausschlief3-
lich abhangig von der Dauer des notwendigen Planverfahrens. Eine genaue Aussage zu dem Zeitablauf
kann zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht getroffen werden.

Die Finanzierung der erforderlichen Planungskosten sowie die Umsetzung aller MalRnahmen erfolgt auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages gemal § 11 BauGB des Vorhabentragers mit der Stadt Burg,
sodass der Stadt Burg keine Kosten entstehen.

17. Planungsstand

Der Stadtrat Burg hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg gefasst.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg zwischen der Stadt Burg und dem Vorhabentrager
erfolgte im Mai 2020.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB im Planverfahren erfolgte durch eine offentliche
Auslegung der Planunterlagen in der Stadtverwaltung Burg sowie auf der Internetseite der Stadt vom
07.07.2020 bis 22.07.2020. Diese wurde im Amtsblatt Nr. 19 vom 29.06.2020 bekannt gemacht.
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Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde vom
24.06.2020 bis 21.07.2020 durchgefuhrt.

Der Stadtrat der Stadt Burg hat am 01.10.2020 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwoh-
nen Eschenhof* an der Parchauer Chaussee in der Stadt Burg und die dazugehdérige Begriindung mit Um-
weltbericht beschlossen und zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB im Planverfahren erfolgte durch eine 6ffentliche Ausle-
gung der Planunterlagen in der Stadtverwaltung Burg sowie auf der Internetseite der Stadt vom 19.10.2020
bis 20.11.2020. Diese wurde im Amtsblatt Nr. 31 vom 09.10.2020 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 08.10.2020.
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Teil Il - Umweltbericht nach § 2 (4) und § 2 a Satz 2 Nr.2 BauGB
18. Vorbemerkungen zum Umweltbericht

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht gemal Anlage zu §§ 2 und 2a BauGB beschrieben und bewertet. Die Ermittlungen fir die
Umweltprifung und den Umweltbericht beziehen sich dabei gemaR § 2 (4) BauGB auf das, was nach ge-
genwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Dabei ist bei der Ermittlung der Beein-
trachtigung sowie des Inhalts und Detaillierungsgrads des Umweltberichts auch zu beachten, dass die Kon-
fliktbewaltigung in einigen Bereichen der spateren Vorhabenzulassung uberlassen bleibt (Konflikttransfer in
das Genehmigungsverfahren).

Zum Begriff der "Erheblichkeit" nachteiliger Umwelteinwirkungen (§ 2 (4) Satz 1 BauGB) bestehen keine
ausdricklichen gesetzlichen Vorgaben. Allerdings sind die fiir das Vorhaben in der Anlage 1 zum UVPG und
ThirUVPG ggf. vorhandenen GréRRen- oder Leistungswerte als eine Wertung des Gesetzgebers anzusehen,
wann bei einem Vorhaben in der Regel von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen ist.
Bei lediglich vorprifungspflichtigen Vorhaben kann somit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
nur ausgegangen werden, wenn sie auf Grund besonderer Umstande vergleichbar "schwere" Umweltauswir-
kungen haben koénnen.

Die Bewertungsmalstébe unterliegen im Ubrigen, soweit nicht zwingendes Recht zu beachten ist, bei plane-
rischen Entscheidungen — wie im Fall der Bauleitplanung — den planungshoheitlichen Abwagungsgrundsat-
zen auf der Grundlage tatsachlich vorhandener Anhaltspunkte und der Anwendung von gesammelten Erfah-
rungswerten der Gemeinde.

Als Bewertungsmafistédbe kdnnen je nach Lage des Einzelfalls in der Bauleitplanung unter anderem heran-
gezogen werden:

1. umweltbezogene Ziele der Raumordnung gemali § 1 (4) BauGB,

2. das allgemeine Ziel des § 1 (5) Satz 2 BauGB, nach dem der Bauleitplan dazu beitragen soll, eine men-

schenwilrdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,

die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Satz 1 Nr. 7 a—i BauGB,

die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB,

umweltbezogene Darstellungen in Flachennutzungsplanen gemaR § 5 (2) Nr. 5, 6, 9 und 10 BauGB,

umweltbezogene Aussagen in Fachplanen des Natur-, Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechts,

soweit sie fur die Abwagung nach § 1 (7) BauGB i.V.m. § 2 (3) BauGB von Bedeutung sind,

die Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB,

8. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebietsausweisungen, insbesondere der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG
gemaf § 1 (6) Nr. 7b) BauGB,

9. der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.

[ Sl o

~N

Anmerkung:  Bei allen vorzunehmenden Betrachtungen und Priifungen ist nicht nur von den konkret ge-
planten Vorhaben auszugehen, sondern es ist die gesamte festgesetzte, planungsrechtlich
zuldssige Nutzungspalette zu berticksichtigen.

Unberiihrt vom Ergebnis der Umweltpriifung im Hinblick auf die ,Erheblichkeit” der Umwelt-
auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen
Eschenhof” der Stadt Burg erfolgt im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellung-
nahmen aus den Verfahrensschritten geméal3 §§ 3 und 4 BauGB die Ermittlung des planbe-
griindeten, naturschutzrechtlichen Eingriffes in einer Eingriffsausgleichsbilanzierung und
wird durch die Einarbeitung der stadtebaulich erforderlichen und begriindeten Ausgleichs-
festsetzungen in den verbindlichen Bauleitplan beriicksichtigt.
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19. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
19.1. Planungserfordernis gemaR § 1 (3) BauGB und Planungsziele

Das Grundstiick des Plangebietes ,Eschenhof* mit einer Grofie von ca. 0,5 ha befindet sich im Norden des
Stadtgebietes der Kernstadt Burg an der Parchauer Chaussee (K 1208), welche die Kernstadt mit dem Orts-
teil Parchau verbindet. Das Geldnde wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz
genutzt und verfliigt aus dieser Vornutzung heraus tber einen erheblichen baulichen Bestand. Dieser steht
derzeit leer.

Das Grundstick fugt sich in die bereits vorhandene Uberwiegende Wohnnutzung entlang der Parchauer
Chaussee ein.

Ausloser der Planung sind die Bestrebungen des Grundstiickseigentiimers, im Plangebiet eine Senioren-
wohnanlage mit Begegnungsstatte zu errichten. Diese Wohnanlage soll durch das spezielle Wohnkonzept
~Wohnen mit Tieren“ ein neues und im landlichen Bereich nachgefragtes Wohnungsangebot schaffen. Ge-
plant sind barrierefreie Gebaude mit ca. 30 seniorengerechten Wohnungen (ca. 45-55 m? je WE), 2 Wohn-
gemeinschaften fur 8-10 Bewohner und ausreichend Gemeinschaftsflachen. Erganzt wird diese Nutzung
durch einen gro3ziigigen Gartenbereich sowie ein evil. ein Café bzw. Begegnungsraum fir die Bewohner.
Die Grundstiicksnutzung soll sich dem Iandlichen Wohnen annahern und vielfaltige Moglichkeit der Freiraum
und Gartennutzung und -bewirtschaftung fir die Bewohner erdffnen. Insbesondere soll im Sinne einer Hob-
bytierhaltung ermdglicht werden, hier gemeinsam mit eigenen oder Haustieren des Wohnprojektes (z.B.
Katzen, Hunden, Ziegen, Schafen oder Kleintieren wie Hilhnern, Kaninchen) zu leben.

In dieses Konzept soll die Erhaltung des Scheunengebaudes im nérdlichen Grundstiicksbereich entspre-
chend einbezogen werden.

Dieses Wohnangebot ist an einen Standort am Ortsrand oder im dérflichen Bereich gebunden und unter-
scheidet sich damit von stadtischen Wohnangeboten, z.B. im Stadtgebiet Burg. Aus diesem Grund wurde
das Plangebiet fiir das Projekt ausgewahlt. Er bietet neben einem landlichen Bezug auch bereits vorhande-
ne Gebaude, die nachgenutzt werden kdnnen, ein ausreichend gro3es Grundstlick sowie den direkten Be-
zug zum umgebenden Landschaftsraum.

Die Bebauung entlang der Parchauer Chaussee nimmt nicht mehr an der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage (gem. § 34 BauGB) der Stadt Burg teil. Aus diesem Grund soll die geplante bauliche Entwicklung des
Standortes Uber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes planungsrechtlich vorbereitet und
gesichert werden.

Aus Sicht der Stadt Burg wird mit der langfristigen Revitalisierung und Inwertsetzung eines bereits erschlos-
senen, aber brach liegenden Standortes, ohne fiir eine erforderliche Erweiterung baulicher Nutzungen neue
Flachen in Anspruch zu nehmen oder einen neuen Standort an anderer Stelle zu entwickeln, dem Gebot des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden gemaR § 1a (2) BauGB Rechnung getragen
(Vorrang der intensiven gegeniber einer extensiven Siedlungsentwicklung).

Die Stadt Burg hat nach pflichtgemaRem Ermessen gemaf § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof” beurteilt und sieht auf Grund der nachfol-

gend dargelegten stadtebaulichen Ziele und Griinde die Notwendigkeit der Planaufstellung:

e zur stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Revitalisierung des Grundstiickes im nérdlichen Stadt-
gebiet der Stadt Burg; im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB),

o zur effektiven Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

e um das konfliktfreie Einfligen von Bauvorhaben in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruktur zu
ermoglichen und damit investitionssichere, stadtebaulich geordnete Rahmenbedingungen zu schaffen,

e zur Erweiterung des Angebotes an seniorengerechten Wohnungen im Stadtgebiet.

Damit erfillt der Bebauungsplan die inhaltlichen Kriterien nach § 1 (5) BauGB fiir eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung der Stadt Burg (siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof” erfolgt im klassischen Bebau-
ungsplanverfahren mit einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB sowie einer formellen Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.
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19.2. Beschreibung der Festsetzungen des Bauleitplans
19.2.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der Stadt Burg dar; im entspre-
chenden Planausschnitt ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.500 m? liegt im Norden des Stadtgebietes Burg an
der westlichen Strallenseite der Parchauer Chaussee (K1208), welche das Stadtgebiet mit dem Ortsteil Par-
chau verbindet. Die Flachen des Geltungsbereiches umfassen das Flurstiick 10170 der Flur 11 Gemarkung
Burg und liegen in ebenem Gelande.

Das Grundstlick wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz genutzt. Der Standort
verflgt Uber einen erheblichen baulichen Bestand.

An das Plangebiet grenzen folgende Flachen an:

- Im Siden das Flurstiick 10175 — eine kommunale Wegeflache, iber die bei Bedarf eine zweite Zu-
fahrt zum Plangebiet erfolgen kann (Sicherung Uber einen Baulasteneintrag erforderlich), weiter std-
lich das Grundstiick eines Kfz- Ersatzteihandels sowie Griinlandflachen,

- im Westen Grinlandflachen des Landschaftsraumes,

- im Norden Wohngrundstlicke mit Einfamilienhausbebauung,

- im Osten die StralRenflachen der Parchauer Chaussee und daran angrenzend Grundlandflachen,
nach Norden hin Waldflachen.

Sudlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150 m verlauft die Bahnstrecke Magdeburg — Berlin.

Das Plangebiet wird Uber eine bestehende Zufahrt von der 8stlich angrenzenden Kreisstralle ,Parchauer
Chaussee” erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichen-
verordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug) zeichnerisch festgesetzt worden,
so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig méglich ist.

19.2.2. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu sichern, wurde als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht der Zielausrichtung der Planung.

Ziel ist es, hier ein speziellen Wohnkonzept flir Senioren umzusetzen. Schwerpunkt des Konzeptes liegt auf
dem landlichen Wohnen, gemeinsam mit Tieren und einer grof3zigigen Gartennutzung. Weitere
Erlauterungen zum Ziel der Planung sind bereits in Pkt. 19.1 des Umweltberichtes enthalten.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen, bebaubaren Grundstiicksflache mit einer Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO soll erreicht werden dass, im Sinne
der Nachverdichtung und optimalen Ausnutzung der bereits baulich vorbelasteten Bereiche, die maximal in
Anspruch zu nehmende Flache gem. der Obergrenzen des § 17 BauNVO im Plangebiet gesichert wird. Im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie mit dem Ziel, das anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und zu versickern erfolgt die einschrdnkende Festsetzung, dass
die Ausnutzung der Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO ausschlieRlich
durch versickerungsoffen gestaltete Flachen (z.B. Kfz-Stellflachen und Wege) zulassig ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche
Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in den, im angrenzenden Bereich vorhande-
nen baulichen Bestand sowie den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Héhenbegren-
zung fur die baulichen Anlagen durch die Festsetzung der maximalen Zulassigkeit von 3 Vollgeschossen
und einer maximalen Traufhdhe der Geb&dude von 10m. Damit wird eine kiinftige Bebauung in Anlehnung an
den derzeit vorhandenen baulichen Bestand ermdéglicht. Weiterhin ist eine optimale Ausnutzung der zu
Uberbauenden Grundflache fur die geplante Wohnnutzung méglich. Hier wird insbesondere mit dem Ziel
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agiert, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, ohne dabei einen stadtebaulichen Missstand zu erzeu-
gen.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass sich die geplanten Bauvorhaben in die umgebende Bau-
struktur stadtebaulich geordnet einfligen kénnen, keine Stérung des Landschaftsbildes zu besorgen ist und
daruber hinaus den Bauherren einen stadtebaulich zuldssigen Handlungsspielraum im Rahmen der weiteren
Umsetzung eingerdumt wird.

Aufgrund des bereits vorhandenen baulichen Bestandes und der ehemals ausgeubten Nutzungen im Plan-
gebiet und der Umgebung werden durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes ausgel6st.

Weiterhin ist festzustellen, dass im Zuge der Umsetzung des in Rede stehenden Bebauungsplanes durch die
getroffenen Festsetzungen in der Summe 654 m? mehr in Anspruch zu nehmende Grundflache (lUber den
derzeitigen Bestand hinausgehend) planungsrechtlich zulassig ist, was jedoch im Verhaltnis zur Gesamtfla-
che des Plangebietes (5.483 m?) einen Anteil von lediglich 12% ausmacht. Aufgrund der Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ausgelost.

Dariber hinaus wurden seitens der Stadt Burg Festsetzungen getroffen, um den planungsrechtlich begriin-
deten Eingriff im Plangebiet auszugleichen (Eingriffsausgleichsbilanz siehe Griinordnungsplan in der Anlage
1 zur Begriindung).

19.2.3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird den Bauherren lediglich ein fir die Realisierung kiinftiger Vorha-
ben stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsspielraum gewahrt.

Deshalb ist festzustellen, dass allein durch die Festsetzung der Baugrenze keine erheblichen Beeintréchti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ausgel6st
werden.

19.2.4. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Im Bebauungsplan werden, Bezug nehmend auf den in Teilbereichen bereits vorhandenen Bestand an
Laubgehdlzen, folgende PflanzmalRnahmen festgesetzt:

§4 (1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je angefangene 500m? in Anspruch genommene
Grundfldche gem. § 19 BauNVO, mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum (2.
Ordnung) oder Obstbaum (Hochstamm) und 10 Ifm geschlossene einreihige Hecke aus
Laubstrduchern, unter Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehélzarten, in einer Breite
von mind. 3 m, anzupflanzen. (Pflanzabstand der Strducher ca. 2 m).

Ziel dieser MaRnahme ist die Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens. Gleichzeitig stellen diese Pflanzmalinahmen die Kompensation des bei der Umsetzung der
Planung entstehenden Eingriffes dar.

Geplant ist die Abgrenzung des Plangebietes zum umgebenden Landschaftsraum hin sowie eine dauerhafte
Okologische Aufwertung der Flachen durch eine Erweiterung der Lebensrdume und Nahrungsbiotope fir
Insekten und Végel.

§ 4 (2) Vorhandene und neu anzupflanzende Laubgehdlze im Geltungsbereich sind zu pflegen, fachge-
recht zu unterhalten und bei Abgang durch gleichwertige einheimische, standortgerechte Gehélze
zu ersetzen. Die Pflanzstandorte kénnen den értlichen Erfordernissen angepasst werden.

Das Plangebiet verfiigt derzeit (iber einen Bestand an iberwiegend Nadelbaumen sowie 6 Laubbaumen. Im
Zuge der Planung soll insbesondere der Erhalt sowie der Laubgehdlze angestrebt werden. Da dies bei der
Umsetzung des Planvorhabens nicht vollumfanglich erfolgen kann, sind die Laubbaume, welche nicht erhal-
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ten werden konnen, durch die Pflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen. Die entsprechenden
Pflanzqualitaten fir Neu- und Ersatzpflanzungen wurden festgesetzt.

Diese Festsetzungen erzeugen, obwohl sie zum Teil in den derzeit vorhandenen Bestand bzw. die gegen-
wartige Nutzung eingreifen, keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, sondern tragen zu deren Verbesserung und Aufwertung
bei. Sie unterstiitzen damit das beabsichtigte Gesamtkonzept im Plangebiet.

19.2.5. Angaben uber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart:

[ Nutzungsart Flache| | Anteil (%)]

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 5483 m?| = 100 %
davon: Uberbaubare Grundstiicksflachen GRZ 0,4 = 2.193 m?

Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches: ca. 5483 m? | = 100,0%

20. Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind

20.1. Darstellung der Ziele aus den einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldanen

Bei der Erarbeitung des Bauleitplans werden hinsichtlich der planrelevanten Ziele des Umweltschutzes die
anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, des Naturschutz- und des Umweltrechtes beachtet.
Die im Umweltbericht aufgefuhrten einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Fachliteraturgrundlagen wa-
ren die Basis fir die konzeptionellen Entscheidungen der Stadt Burg.

Folgende, wesentliche Priméarziele und allgemeine Belange des Umweltschutzes, die von Bedeutung sind,

werden bei der Aufstellung des Bauleitplans berlicksichtigt:

- Sicherung des naturlichen Wasserhaushaltes und -kreislaufes im Plangebiet durch die einschrankende
Festsetzung einer zu tUberbauenden Grundflache von insgesamt max. 2.193 m?, von zusatzlich versicke-
rungsoffen zu befestigenden Flachen von max. 1.096 m? und die damit verbleibende Durchgriinung der
Grundsticksflachen bei einer GesamtgroRe des Plangebietes von 5.483 m? (ca. 40%),

- Gewahrleistung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (Sicherung der natiirlichen Bodenfunkti-
onen) im Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflache gem. § 19 BauNVO die einen geringen zu-
satzlichen Flachenverbrauch (iber den Bestand hinausgehend) von nur 12% der Gesamtflache des Gel-
tungsbereiches verursachen,

- Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des Naturhaushalts,

- Sicherung des naturschutzfachlichen Ausgleichs des planbegriindeten Eingriffs durch Festsetzungen zur
Durchgriinung innerhalb des Plangebietes und zum Erhalt der Gehdlzstrukturen.

Die inhaltlichen Zielvorgaben fir die o.a. formulierte Belange des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, wurden folgenden rechtlichen Planungsgrundlagen (Fachgesetze, Verordnungen, Pla-
ne und sonstige Fachliteratur) entnommen:

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur
- Raumordnungsgesetz (ROG) - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im
- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) Land Sachsen - Anhalt (UVPG LSA)
- Baugesetzbuch (BauGB) - Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) (NatSchG LSA)
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) - Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Anhalt (KVG LSA)
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt
(BBodSchV) (LPIG)
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Bundesberggesetz (BBergG)

Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung®
vom Umweltbundesamt

DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau®

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*

ISO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen — Anhalt
Bodenschutz - Ausfiihrungsgesetz Sachsen - Anhalt
(BodSchAG)

Wassergesetz fir das Land Sachsen - Anhalt (WG
LSA)

Abfallgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (AbfG
LSA)

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen — Anhalt
Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt

im Freien®
- TALarm

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene
- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
- wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burg mit seinen Anderungen

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.

Aus planungsrechtlichen Griinden ist es fir die in der Bauleitplanung anstehende Abwagung notwendig, die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausreichend zu berlicksichtigen. Um die relevanten
Ziele des Umweltschutzes zu beachten und eine optimale Abwagung im Sinne des geltenden Rechts zu
gewahrleisten, wurde eine Umweltpriifung i.V.m. einem Umweltbericht erstellt, in dem die ortlichen Ziele,
Erfordernisse und Malihahmen des Naturschutzes und der Landespflege dargelegt und berlicksichtigt wer-
den.

20.2. Die Art, wie diese Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Es ist seitens der Stadt Burg beabsichtigt, die planungsrechtliche Zulassigkeit der baulichen Nutzungen im
Plangebiet im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes langfristig zu sichern und die Ziele des Umweltschut-
zes und der Umweltbelange, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, durch entsprechende Planfestset-
zungen ausreichend zu bericksichtigen.

Die kommunale Bauleitplanung hat im Hinblick auf die Eingriffsbewaltigung auf der Ebene der Bauleitplane
und den sonstigen Bebauungssatzungen den § 1a BauGB zu beachten. Damit tritt zu den bei der Bauleit-
planung zu berlicksichtigen und in § 1 (5) und (6) BauGB bereits enthaltenen Planungsgrundsatzen nun-
mehr die weitere Verpflichtung, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren und damit dem bauleitplaneri-
schem Ziel ,zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen beizutragen® zu entspre-
chen.

Um dieses zu konnen, ist es fir die anstehende Abwagung gemafl § 1 (7), § 1 a (2) Satz 3 und (3) sowie § 2
(3) BauGB erforderlich, die Planinhalte auf der Grundlage:

- der rechtlich zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben und sonstigen Bestimmungen,

- der Ergebnisse der Bewertungen des Umweltberichts nach § 2 (4) und § 2 a Satz 2 Nr.2 BauGB,

- der Ergebnisse der erarbeiteten Eingriffsausgleichbilanzierung,

- der Ergebnisse der schalltechnischen Prognose zum Bebauungsplan,

- der Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Fachbehérden,

unter Beachtung der seitens der Stadt Burg stadtebaulich beabsichtigten Entwicklungsziele im raumlichen
Geltungsbereich des Plangebietes festzusetzen.

Im Planverfahren wurden die vorhandenen Belange, Defizite und Forderungen im Sinne des § 1a BauGB
aufgearbeitet, um somit rechtlich zulassige, umweltvertragliche und stadtebaulich geordnete Rahmenbedin-
gungen zu schaffen.

21. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
prufung nach § 2 (4) Satz 1 ermittelt wurden
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21.1. Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Ermittlungen im Rahmen der Um-
weltpriifung

Als umweltbezogene und planungsrechtliche Informationen fir den Bebauungsplan Nr. 112 ,Seniorenwoh-
nen Eschenhof* sind erforderlich und stehen bis zu diesem Zeitpunkt zur Verfiigung:

Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg,

Flachennutzungsplan der Stadt Burg,

Landschaftsplan der Stadt Burg,

Umweltbericht gem. § 2 (4) und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB zum Bebauungsplan,

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan.

Auf Grund der derzeit vorliegenden Erkenntnisse legt die Stadt Burg gemaf § 2 (4) Satz 2 BauGB den Um-
fang und den Detaillierungsgrad der Ermittlung der umweltbezogenen Informationen und der Belange fir die
Abwagung dahingehend fest, dass auler den o.a. Unterlagen folgende, weitere Ermittlungen oder Ausfiih-
rungen vorgesehen werden:

e Einholung der Stellungnahmen der Fachbehérden.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden hinsichtlich der planrelevanten Ziele des Umweltschutzes
die anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, Immissionsschutz- und des Umweltrechtes be-
achtet. Die in der Begriindung und dem Umweltbericht aufgefiihrten einschlagigen Gesetze, Verordnungen
und Gutachten waren die Basis fir die konzeptionellen Entscheidungen.

Im Rahmen der Verfahrensschritte gemaR § 4 BauGB werden die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange darum gebeten, die Stadt Burg im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung nach § 2 (4) BauGB Uber alle notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales
Planungsergebnis zu unterrichten.

21.2. Checkliste zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Checkliste der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,,Seniorenwohnen

Eschenhof* sind zu | sind nicht
der Stadt Burg zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes priifen | betroffen

gem. § 1 (6) Nr.7 BauGB

Schutzgiiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden”

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft"

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Lebensraume*

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild”

XXX XXX | X

Wirkungsgeflige der Schutzgiiter untereinander

Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte

Européische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG

Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG)

Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG

Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG

Biospharenreservate gemaf § 25 BNatSchG

Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG

Naturparke gemafR § 27 BNatSchG

Naturdenkmale gemaf § 28 BNatSchG

Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemafl § 29 BNatSchG

Besonders gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG

Wasserschutzgebiete gemaf § 19 WHG

Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32 WHG

Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale

Darstellungen von Flachen des Abfallrechts

Flachen mit Bodenkontaminationen gemaf § 11ff BBodSchG

DD DK XKD DK [ XKD [ X[ X[ X[ X [ X[ X

zu schitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von Emissionen)
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Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter X
Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen X
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X
Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualitdtsnormen gem. Gemeinschaftsvorschriften X
Nutzung erneuerbarer Energien X
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiil-

lung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte X
nicht Uberschritten werden

Bemerkungen zur Checkliste

Es kann also davon ausgegangen werden, dass nicht prinzipiell alle Schutzgiiter durch das Planvorhaben —
und wenn, dann mit unterschiedlicher Intensitat, betroffen sind. Das hangt mit der Gréf3e der bereits vorhan-
denen baulichen Anlagen und der besonderen Struktur des Plangebietes auch im Hinblick auf das unmittel-
bare Umfeld zusammen.

21.3. Betroffenheit von Schutzgebieten durch die Planung

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von naturschutzfachlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebie-
ten. Dariiber hinaus sind keine Schutzgebiete in der ndheren Umgebung durch die Planung betroffen.

In der weiteren Umgebung befinden sich folgende naturschutzfachliche Schutzgebiete:
- Biospharenreservat ,Mittelelbe“ — westlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 1.500m

- Naturschutzgebiet und FFH- Gebiet ,Blrgerholz bei Burg“ (FFH 0040)- norddstlich des Plangebietes in
einem Abstand von ca. 2.300m.

Aufgrund

- des erheblichen raumlichen Abstandes zu diesen Schutzgebieten,

- der geringen Grofe des Plangebietes (ca. 0,5 ha),

- der bereits vorhandenen baulichen Vorbelastung des Bereiches sowie der hier bereits ausgetubten Wohn-
und Erholungsnutzung,

- sowie der geplanten Wohnnutzung, welche keine erheblichen Beeintrachtigungen (Emissionen) auf die
Umgebung auslost,

kann die Stadt Burg davon ausgehen, dass diese Schutzgebiete durch die Planungsinhalte des Bebauungs-

planes Nr. 112 nicht betroffen sein werden.

Denkmalgeschiitzte Gebaude oder Gebaudeensemble sind durch die Planung nicht betroffen.

21.4. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands im Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung bedeutet die Darstellung der so
genannten ,0 — Variante (fachplanerische und raumordnerische Auswirkungen fiir den Fall, dass das Plan-
vorhaben nicht realisiert wird).

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes bleibt die derzeitig vorhandene Standortsituation einer stadte-
baulichen Brachflache mit erheblichem baulichen Bestand erhalten. Aufgrund der Lage im Aufienbereich
ware keine weitere bauliche Entwicklung im Plangebiet weder fir Nebenanlagen, noch fir Hauptbaukorper
moglich. Der bauzustand der Gebaude im Baugebiet wurde sich ungenutzt weiter deutlich verschlechtern.
Die desolaten Gebaude wiirden kiinftig Gefahrenquellen darstellen.

Durch das fehlende, stadtebaulich abgesicherte Gesamtkonzept, wirden zukilinftig zu genehmigende Vor-
haben weiterhin nach § 35 BauGB bewertet werden miissen und damit grofdtenteils nicht genehmigungsfa-
hig sein.

Die Chance zur langfristigen Nachnutzung dieses ohnehin baulich vorbelasteten Standortes wére in Frage
gestellt. Das geplante Wohnprojekt wiirde ggf. an anderer Stelle, auf bisher unverbauten Flachen und unter
Inanspruchnahme von unverbrauchtem Landschaftsraum (z.B. landwirtschaftlichen Flachen) entwickelt wer-
den mussen.
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Hinsichtlich des Umweltzustandes im Plangebiet selbst, waren kurz- und mittelfristig keine veranderten Be-
dingungen zu erwarten. Die Gebaude wirden verfallen. Es wiirden sich ruderale Biotopstrukturen ausbilden.
Durch Sukzession wiirden sich verschiedene Gehélzstrukturen ansiedeln und entwickeln.

21.5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands im Plangebiet bei Durchfiihrung der Planung
21.5.1. Grenzen des Untersuchungsraumes

Der fir den Umweltbericht notwendige Untersuchungsraum wurde auf den rdaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgelegt. Ziel ist es, alle im Rahmen der Planung relevanten Auswirkungen zu untersu-
chen. Das sind im Einzelnen:

e mdgliche Nutzungskonflikte durch die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen,

e Auswirkungen auf den angrenzenden Landschaftsraum,

e Artenschutzrechtliche Belange.

21.5.2. Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Ermittlungen im Rahmen der Um-
weltpriifung

Als umweltbezogene und planungsrechtliche Informationen fiir das Bauleitplanverfahren sind erforderlich
und stehen zur Verfliigung:
¢ Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg,
Flachennutzungsplan der Stadt Burg,
Landschaftsplan der Stadt Burg,
Umweltbericht gem. § 2 (4) und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB zum Bebauungsplan,
Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Schalltechnische Prognose.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* der Stadt Burg wurden
hinsichtlich der planrelevanten Ziele des Umweltschutzes die anerkannten Regeln der Technik sowie des
Planungs-, Immissionsschutz- und des Umweltrechtes beachtet. Die in der Begrindung und dem Umweltbe-
richt aufgeflhrten einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Gutachten waren die Basis fir die konzeptio-
nellen Entscheidungen.

21.5.3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter durch die
Planung

Zur Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter durch die Planung

werden folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

- Aligemeine Beschreibung und die daraus abzuleitenden Bewertungskriterien fir die untersuchten
Schutzglter (siehe Anlage 2 der Begriindung),

- Beschreibung und Bewertung des gegenwartigen Zustandes des Plangebietes, bezogen auf die betroffe-
nen Schutzguter,

- Ermittlung der im ungtinstigsten Fall zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzgiter bei der Umset-
zung der Planung,

- Uberpriifung der Vermeidbarkeit und der Méglichkeit zur Minimierung von Eingriffen in die Funktionsfa-
higkeit der betroffenen Schutzgiiter,

- Herleitung von Maflnahmen zur Kompensation der nach Durchfiihrung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafllnahmen verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Bei der Umweltpriifung werden insbesondere die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten /
Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern un-
tereinander auf die Erheblichkeit ihrer Beeinflussung durch die Planung vertiefend untersucht, da sie aus
Sicht der Stadt Burg im Hinblick auf die Auswirkungen der Planung regelmaRig mehr oder weniger betroffen
sind.

Um weitestgehend vollstandige Aussagen Uber die voraussichtlichen, erheblichen Beeintrachtigungen (nur
erhebliche Beeintrachtigungen sind gemafl § 1a (3) Satz 1 BauGB auszugleichen) des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes machen zu kénnen, werden sowohl die
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Fachbehérden als auch die Offentlichkeit im Rahmen Verfahrensschritte gemaR § 3 / § 4 BauGB (Screening
/Scoping) beteiligt und einbezogen, um der Stadt Burg im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB alle notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes
und optimales Planungsergebnis zu verschaffen.

Im Ergebnis der Durchfihrung dieser Verfahrensschritte erfolgt dann die detaillierte Erfassung und Bewer-
tung der Schutzgutbetroffenheit und die konkrete Ermittlung des planbedingten Engriffes im Zusammenhang
mit den vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen auf der Grundlage der Biotoptypenrichtlinie des Landes
Sachsen — Anhalt sowie der Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen
— Anhalt.

21.5.4. Allgemeine Beschreibung zur Herleitung der Bewertungskriterien fiir die untersuchten
Schutzgiiter

Die allgemeinen Beschreibungen zur Herleitung der Bewertungskriterien fir die untersuchten Schutzgiter
werden als Anlage 2 der Begrindung beigelegt.

Wechselwirkungen bestehen grundsatzlich zwischen fast allen Schutzgitern. Uber die bereits beschriebe-
nen Auswirkungen hinausgehende Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern
sind derzeit jedoch nicht zu erkennen.

21.5.5. Schutzgiiterbezogene Bestandsaufnahme im Plangebiet

Schutzgut Mensch:

Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund der Lage au3erhalb des Ortes und der bislang privat genutzten Fla-
chen, keinen hohen Stellenwert fiir die Erholungsnutzung fir die Einwohner von Burg oder Umgebung. Das
Gebiet war der Offentlichkeit bisher nicht zuganglich.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die baulich vorbelastete Flache fiir eine Nutzung zu Wohnzwe-
cken planungsrechtlich entwickelt werden. Geplant ist ein Wohnprojekt flir Senioren mit thematischem Bezug
zur landlichen Umgebung. Damit stehen die Grundstiicksflachen den jeweiligen Bewohnern langfristig zur
Wohnnutzung zur Verfligung. Das bedarfsgerechte Angebot an barrierefreiem Wohnraum in Burg wird durch
die geplante Wohnanlage verbessert und erweitert.

Eine Nutzung durch die der Allgemeinheit ist von dem Bebauungsplan nicht betroffen, da die Flachen weder
bisher 6ffentlich verfligbar waren, noch sein werden.

Schutzgut Boden:

Innerhalb des Plangebietes sind die natirlichen Bodenfunktionen im Bereich der bebauten Flachen bereits
eingeschrankt und werden auf Grund des nachweislich, anthropogenen Einflusses keine hohe Bedeutung
zugeordnet.

Die Ubrigen Flachen werden als Griinflachen mehr oder weniger intensiv genutzt. Dem Schutzgut Boden
wird eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

Schutzqut Wasser:

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine groReren Still- oder FlieRgewasser.

Den Bereichen mit Bebauung sowie den privaten Verkehrsflachen sind im Hinblick auf das zu bewertende
Schutzgut ,Wasser“ (analog zum Schutzgut ,Boden®) auf Grund der vorhandenen Nutzungsintensitat nur
eine geringe Bedeutung zuzuordnen.

Den Ubrigen Flachen wird analog zum Schutzgut ,Boden” eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

Das derzeit im Plangebiet im Bereich der Griinflachen anfallende Oberflachenwasser wird ins Grundwasser
versickert oder Uber die Vegetation langsam wieder an die Atmosphare abgegeben. Dies soll auch im Rah-
men der kinftigen baulichen Nutzung weiterhin erfolgen.

Damit entspricht die Bewertung des Naturlichkeitsgrades des Schutzgutes ,Wasser® insgesamt weitestge-
hend der des Schutzgutes ,Bodens*.

Schutzqut Klima / Luft:
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Das Plangebiet besitzt auf Grund seiner Grofe (0,5 ha) und seiner konkreten, naturrdumlichen Lage nérdlich
der Ortslage Burg im innerhalb eines bebauten Bereiches entlang der Parchauer Chaussee keine Bedeu-
tung fur die nachtliche Kaltluftentstehung, den Kaltluftabfluss und damit fir die Frischluftzufuhr der Ortslage.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung ist diese Funktion bereits derzeit eingeschrankt. Durch die
Planung wird dieser Zustand nicht weiter verscharft. Es wurden ausreichende griinordnerische MaRnahmen
festgesetzt, um eine Okologisch wertvolle Durchgriinung des Plangebietes sicherzustellen und damit aktiv
positiv auf das Kleinklima einzuwirken. Es kann eingeschéatzt werden, dass bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes zu erwarten ist.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Die schutzgutbezogene Bestandserfassung und Bewertung der einzelnen Flachen basiert auf einer flachen-
deckenden Biotoptypen- und Realnutzungskartierung auf der Grundlage Biotoptypenrichtlinie des Landes
Sachsen — Anhalt sowie der Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen
— Anhalt.

Im Plangebiet befinden sich keine besonders geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG.
Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen sind insbesondere den Darstellungen des Griinordnungs-
planes als Anlage 1 der Begrindung zu entnehmen.

Bei der Darstellung und Bewertung des Vegetationsbestandes muss zwischen der heute vorhandenen, rea-
len und der potenziell standorttypischen Vegetation unterschieden werden. Wahrend die reale Vegetation
den durch vielfaltige menschliche Eingriffe und Nutzungsformen entstandenen, gegenwartigen Zustand der
Pflanzendecke widerspiegelt, gibt die hpnV diejenigen Pflanzengesellschaften an, die sich heute unter Aus-
schluss direkter anthropogener Einflisse allein aufgrund der geologischen, bodenkundlichen und klimati-
schen Voraussetzungen entwickeln wirde.

Dem Schutzgut Arten und Lebensraume kann derzeit eine allgemeine Bedeutung zugeordnet werden. Der
Stadt Burg liegen zum aktuellen Zeitpunkt des Planverfahrens keine Kenntnisse tber das Vorkommen von
Arten vor, fur die eine Gefahrdung hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG besteht.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild wird als Summe sichtbarer, einzelner Landschaftsfaktoren (wie Berge, Taler, Wiesen,
Walder etc.) verstanden, die der Betrachter zu einem Gesamtlandschaftsbild zusammenfigt. Es wird zwar
insgesamt eine objektiv bestehende Landschaft widergespiegelt; sie wird jedoch vom Standpunkt des Be-
trachters subjektiv wahrgenommen und entsprechend gewertet. Mal3geblich fiir die Beurteilung der Land-
schaft ist also vor allem das asthetische Empfinden (Wahrnehmen) des Betrachters. Bei der Betrachtung
werden dann, bewusst oder unbewusst, asthetisch wirksame Bedirfnisse unterschiedlich stark erfuillt.

Die Bedeutung des Schutzgutes ,Landschaftsbild” fir das in Rede stehende Plangebiet ist auf Grund der
Lage des Plangebiets in der Ebene, umgeben von Uberwiegend baulich genutzten Flachen, als gering ein-
zustufen. Ein Bestand an dominanten Hauptgebauden im Plangebiet ist bereits vorhanden. Die Siedlung
wird seit der Errichtung der Gebaude als bebautes Gebiet im Landschaftsraum wahrgenommen. Dieser Zu-
stand wird aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht verandert. Die Héhenentwicklung neuer
Gebaude im Plangebiet wird sich kiinftig am Bestand orientieren. Damit ist sichergestellt, dass durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes, keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ausgeldst
werden.

21.5.6. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Um die aus artenschutzrechtlicher Sicht relevanten, méglichen Konfliktpotenziale zu ermitteln und diesen
mogliche Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (sog.
CEF-Malinahmen) gegeniberzustellen, wurde das in Rede stehende Vorhaben hinsichtlich der Vorgaben
des § 44 BNatSchG uberpriift.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen der, bei Umsetzung der Planung betroffenen
Lebensrdaume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfiihrung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen im
Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen. Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funk-
tionalitat betroffener Lebensstatten. Kénnen solche vorgezogenen MalRnahmen mit rAumlichem Bezug zu
betroffenen Lebensstatten den dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Besied-
lungsniveau gewahrleisten, liegt gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die einschlagigen Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.
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Bei einer Ortsbegehung wurde das Plangebiet mit den vorhandenen Biotopstrukturen auf moégliche Vorkom-
men geschitzter Arten hin untersucht und das Quartierpotenzial beurteilt. Es erfolgte keine explizite Artener-
fassung. In der weiteren Untersuchung wird deshalb in einem sogenannten worst case Szenario untersucht,
welche geschitzten Arten von der Planung betroffen sein kdnnten.

Flederméuse/ Végel

Im Plangebiet befinden sich leer stehende Gebaude sowie ein Altbaumbestand an Laubbaumen. Ein Vor-
kommen an Fledermausen kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Im Zuge der Umsetzung der Pla-
nung wird ein Abriss der Bausubstanz sowie ein teilweises Entfernen des Baumbestandes ausgelst.

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahme:

Aufnahme eines Hinweises zur artenschutzrechtlichen Einzelfallpriifung bei Baumentnahmen sowie
RiickbaumaBBnahmen im Plangebiet in die Planunterlage.

Hier sind im Einzelfall, bei geplanten Rickbau oder Umnutzungsvorhaben, Kontrollen auf ein tatsachliches
Vorkommen von Brut- und Fortpflanzungsstatten von Fledermausen vorzunehmen und im Ergebnis dieser
Untersuchungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmte Vermeidungs- oder Minderungsmalfd-
nahmen durchzufiihren.

Der im bzw. angrenzend an das Plangebiet vorhandene Gehdlzbestand lasst ein Vorkommen von Brutplat-
zen von Singvogeln vermuten.

Eine Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. damit einhergehende Verluste von Tieren kann
durch die nachfolgend benannte Vermeidungs- und Minderungsmal3nahme ausgeschlossen werden, da
keine wesentliche Beseitigungen eines Gehdlzbestandes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
bis auf einzelne Gehdlze, ausgeldst werden.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahme:

Durch ein Verbot von Gehdlzbeseitigungen aullerhalb der Brutzeit von Vbgeln (30. September bis 01.
Mérz) gem. § 39 (5) BNatSchG wird sichergestellt, dass diese nicht durch baubedingte Wirkungen des Vor-
habens betroffen werden.

Amphibien
Ein Vorkommen von Amphibien kann aufgrund der erheblichen Entfernung zu Still — und FlieRgewassern
und der angrenzend vorhandenen baulichen Vorbelastung ausgeschlossen werden.

Insekten

Aufgrund der baulichen Nutzung im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen ist nicht davon auszuge-
hen, dass ein Vorkommen von geschutzten Insektenarten auf den Flachen des Plangebietes zu verzeichnen
ist. Eine wesentliche Beeintrachtigung von Insekten durch das Vorhaben kann ausgeschlossen werden, da
die Planung nur schrittweise umgesetzt werden wird. Ca. 40% der Gesamtflachen des Plangebietes bleiben
als Grinflachen mit verschiedenen Lebensrdaumen bestehen. Damit verringert sich der Grinflachenanteil im
Plangebiet bei der Umsetzung der Planung nur unwesentlich. Aus diesem Grund stande einem maoglichen
Vorkommen von geschitzten Insekten immer noch ein ausreichender Ausweichraum zur Verfiigung.

Dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande (Schadigungs-, Stérungs- und Toétungsverbot) geman § 44
Abs. 1 BNatSchG kann durch die o.a. und geeigneten MinderungsmafSnahme begegnet werden. Die Not-
wendigkeit der Beantragung einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

21.5.7. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich des Baus und Vorhandenseins

Mit der langfristig gesicherten Nutzung der bereits bebauten Flachen des Plangebiets erfolgt keine Neuinan-
spruchnahme und keine umweltrelevante Beeintrachtigung von bisher unberiihrtem Landschaftsraum.

21.5.7.1. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporére Beeintrachtigung)

1. Flacheninanspruchnahme

Es ist davon auszugehen, dass neben den Flachen fir neu zu errichtende bauliche Anlagen und Zuwegun-
gen auch Teile der eigentlich nicht bebaubaren Flache im Plangebiet voribergehend als Lager- oder Arbeits-
flache fur den Baubetrieb in Anspruch genommen werden. Innerhalb dieser Arbeitsflachen wird der Boden
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u.U. durch Baumaschinen verdichtet; dieser Eingriff ist aber nach Abschluss der Baumaflinahmen entspre-
chend der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder zu beseitigen.

Die baulichen Anlagen im Mischgebiet werden Giberwiegend im Bereich der bereits durch Uberbauung vorbe-
lasteten Flachen errichtet werden. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird bei der Umsetzung der Pla-
nung insgesamt um 127 m? verringert.

Die gesamte Ubrige Flache werden versickerungsoffen befestigt oder als private Grinflache gestaltet bzw.
gemal den Textlichen Festsetzungen bzw. festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft bepflanzt.

Der planbedingte Eingriff wird durch die getroffenen Festsetzungen auf das notwendige Mal} minimiert und
durch entsprechende naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen kompensiert (Eingriffsausgleichsbilanz).
In den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen bleiben die Bodenfunktionen weitestgehend erhalten.

2. Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen

Zur Realisierung der baulichen Anlagen werden auf Grund der vorhandenen ebenen Gelandesituation nur in
einem geringen Umfang Aufschiittungen gegeniiber dem derzeitigen Gelandeniveau erforderlich sein. Die
bleibenden Eingriffe sind Bestandteil der Kompensationsbilanz; temporar erforderliche MaRnahmen sind
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen zurtickzubauen.

3. Wasserentnahmen, Abwaésser und Abfille

Das anstehende Grund- und Schichtwasser wird nach derzeitigem Kenntnisstand durch das Planvorhaben
nicht berGhrt.

Mit dem Anfall baubedingter Abwasser und Abfallstoffe unterschiedlichster Art (z.B. durch den Betrieb von
Maschinen sowie durch Uberschiissige Bau- und Verpackungsmaterialien) muss gerechnet werden, die je-
doch unter Bezug auf die allgemein geltenden Rechtsbestimmungen und Verordnungen ordnungsgemaf zu
entsorgen sind.

4. Erschiitterungen, Larm- und Lichtemissionen

An- und abfahrende Baufahrzeuge sowie der Betrieb von Baumaschinen bei den Griindungs- und Montage-
arbeiten kdnnen temporar Erschitterungen und Larm verursachen. Da bedingt durch den konkreten Stand-
ort sowie der standortbezogenen Nutzung bei den erforderlichen BaumalRnahmen nicht von der Erforderlich-
keit eines Schichtbetriebes ausgegangen werden kann, werden diese MalRnahmen in der Regel nur tags-
Uber erfolgen.

Gleiches gilt fir mdgliche Lichtemissionen (z.B. Baustellenbeleuchtung), die im konkreten Fall in der Nacht-
zeit nicht zu erwarten sind.

5. Luftverunreinigungen

Der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fiihrt — temporar begrenzt — zu einem Ausstol3 von
Luftschadstoffen und u.U. auch Staubentwicklungen.

Beim in Rede stehenden Plangebiet ist jedoch davon auszugehen, dass diese Luftverunreinigungen den
allgemeinen Grad bei erforderlichen, durchzufihrenden Bauarbeiten nicht iberschreiten und nur wahrend
der eigentlichen Bauzeit bis zur Fertigstellung des Vorhabens auftreten werden.

6. Visuelle Wirkfaktoren

Die gesamte Baustelle mit ihren Arbeitsflachen, den im Betrieb befindlichen Baufahrzeugen und dem Lkw —
Verkehr werden das Erscheinungsbild des Orts- und Landschaftsbildes voriibergehend zusatzlich beein-
trachtigen.

Auf Grund der bereits vorhandenen Standortvorbelastung werden die temporar begrenzten baube-
dingten Beeintrachtigungen als nicht erheblich eingestuft. GroBere und gleichzeitig stattfindende
BaumaBnahmen sind nicht zu erwarten.

21.5.7.2. Umweltbeeinflussende, anlagebedingte Wirkfaktoren

1. Flacheninanspruchnahme

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein Gebiet von insgesamt ca. 0,5 ha. Der Ver-
siegelungsgrad wird in diesem Teil des Plangebietes — wie bereits erwahnt — durch die geplanten baulichen
Anlagen insgesamt verringert, da eine bauliche Vorbelastung des Standortes bereits gegeben ist. Die Ubri-
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gen Flachen werden als versickerungsoffene Flachen befestigt und als private Grinflache bepflanzt und
gestaltet bzw. entsprechend der festgesetzten Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft geschitzt und gepflegt.

Der planbedingte Eingriff wurde durch die getroffenen Festsetzungen auf das notwendige Mafd minimiert und
wird durch entsprechende naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen kompensiert (Eingriffsausgleichsbi-
lanz). In den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen bleiben die Bodenfunktionen weitestgehend erhalten.

2. Klimatische Auswirkungen

Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen kann es zwar zu einer Veranderung des Mikroklimas kommen;
durch die lockeren Bebauung und hohen Durchgriinung des Plangebietes sind negative Einflisse auf Kaltluf-
tentstehungsgebiete oder gar die Frischluftzufuhr zur Ortslage jedoch nicht zu besorgen. Das Gebiet ist seit
Uber 30 Jahren bereits bebaut. Durch wird die Bebauung zwar langfristig aufrecht erhalten werden, es wird
aber keine neue klimarelevante Situation geschaffen, welche eine wesentliche Beeintrachtigung der Ortslage
bedingt.

3. Grund- und Oberflachenwasser

Durch die, bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zulassige geringere Versiegelung des Plangebietes im
Vergleich zum Bestand erhéht sich die, fur die Infiltration von Regenwasser verbleibende Flache. Das unbe-
lastete Oberflachenwasser im Plangebiet soll weiterhin zuriickgehalten und versickert werden. Dadurch wird
das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintrachtigt.

Dariber hinaus kann ein nicht unerheblicher Teil des derzeit im Plangebiet anfallenden unbelasteten Ober-
flachenwassers weiterhin Uber die Vegetation langsam wieder an die Atmosphére abgegeben werden.

4. Visuelle Wirkfaktoren

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen der maximalen Gebaudehdhe im Plangebiet, welche sich am be-
reits vorhandenen baulichen Bestand orientiert wird sichergestellt, dass keine landschaftsbildpragende Wei-
tenwirkung und damit kein landschaftsbildwirksamer Eingriff kiinftiger Planvorhaben zu besorgen sind.

5. Arten und Lebensrdume

Mit den Festsetzungen von Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Plangebiet soll sichergestellt werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Landschaftsschutzgebiet zu besorgen sind.

Erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen durch die Planung kdnnen aus-
geschlossen werden.

Der Stadt Burg liegen zum aktuellen Zeitpunkt des Planverfahrens keine Kenntnisse Uber das Vorkommen
von Arten vor, flr die eine Gefahrdung hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG besteht. Zu-
satzlich dazu wurden, auf der Grundlage eines worstcase Szenarios, artenschutzrechtliche Malinahmen
benannt und in die Hinweise auf die Planunterlage eingestellt.

21.5.7.3. Umweltbeeinflussende, betriebsbedingte Wirkfaktoren

1. Abwaésser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird iber eine vollbiologische Klaranalage mit Untergrundver-
rieselung entsorgt.

Alle anfallenden, unbelasteten Oberflachenwasser sollen auch weiterhin dezentral im Plangebiet zuriickge-
halten bzw. ,regenwasseroberflachennah® abgeleitet werden.

Eine Trink- und Brauchwasserversorgung des Plangebietes erfolgt liber den bereits vorhandenen Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz des Wasserverbandes Burg.

2. Erschiitterungen

Betriebsbedingte Erschutterungen oder Larmemissionen aus dem Plangebiet in die Umgebung werden bei
der Umsetzung der Planung nicht verscharft. Im Plangebiet sind Wohnnutzung sowie das Wohnen nicht
wesentlich beeintrachtigende Nutzungen zulassig. Diese sind Uberwiegend am Standort bereits vorhanden.
Emissionen werden hauptsachlich von an- und abfahrendem Pkw- Verkehr verursacht, der sich auf die je-
weiligen Grundstlickseigentiimer beschrankt.

Dessen ungeachtet sind die gesetzlichen Vorgaben und anerkannten Regeln der Technik jedoch einzuhal-
ten, so dass eine Erheblichkeit der Umweltbeeinflussung ausgeschlossen werden kann.
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3. Lichtemissionen
Eine weitenwirksame Beleuchtung des Gelandes ist nicht vorgesehen.

4. Luftverunreinigungen

Durch den Betrieb, insbesondere den Nutzerverkehr, ist nicht mit einer erheblichen Erhéhung von Luft-
schadstoffen im Plangebiet nicht zu rechnen, da die Festsetzungen kein signifikant erhéhtes Verkehrsauf-
kommen hervorrufen werden.

Dessen ungeachtet sind die gesetzlichen Vorgaben und anerkannten Regeln der Technik jedoch einzuhal-
ten, so dass eine Erheblichkeit der Umweltbeeinflussung ausgeschlossen werden kann.

21.5.8. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Nutzung natiirlicher Ressourcen

Bei der Umsetzung der Planung erfolgt in der Summe keine zusatzliche Inanspruchnahme von versicke-
rungsoffener Bodenflachen durch Gebaude und Erschlieffungsanlagen. Das Plangebiet ist bereits derzeit
bebaut. Werden kinftig an anderer Stelle im Plangebiet bauliche Anlagen errichtet, bleibt die festgesetzte zu
versiegelnde Flache jedoch auf 2.193 m? begrenzt, das sind 127 m? weniger als derzeit vorhanden.

Die betroffenen Flachen weisen keine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich einer baulichen Inanspruchnahme
auf. Es handelt sich nicht um Flachen:
- dieinnerhalb eines archdologischen Relevanzgebietes liegen,
- innerhalb von wasserrechtlichen Schutzgebieten liegen,
- fir die Altlastenverdacht besteht,
- auf denen besonders geschitzte Biotope gem. § 18 ThirNatG oder besonders schiitzenswerte Tier-
oder Pflanzengesellschaften vorkommen.

21.5.9. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schad-
stoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Beladstigungen

Erhebliche Auswirkungen sind bei der Umsetzung einer Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht zu erwarten.

21.5.10. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfille und
ihrer Beseitigung und Verwertung

Erhebliche Auswirkungen sind bei der langfristigen Nutzung des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet nicht
zu erwarten. Das Grundstlick ist bereits in das Abfall- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Je-
richower Land integriert. Die Abfallbeseitigung erfolgt nach den derzeit geltenden rechtlichen Bestimmungen.

21.5.11. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Risiken fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Erhebliche Auswirkungen sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines archdologischen Relevanzgebietes. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet) schlief3t die Errichtung von Storfallbetrieben oder erheblich emittierenden Gewer-
bebetrieben aus.

21.5.12. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umwelt-
probleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Erhebliche Auswirkungen sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Die angrenzenden Berei-
che der Ortslage Burg verfiigen nicht Gber Gebiete oder Nutzungen mit spezieller Umweltrelevanz oder mit
Umweltproblemen in Bezug auf die Nutzung natirlicher Ressourcen.
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21.5.13. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf
das Klima (zum Beispiel Art und AusmaB der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Erhebliche Auswirkungen sind bei der langfristigen Sicherung bzw. Erneuerung der Bebauung im Geltungs-
bereich nicht zu erwarten.
21.5.14. Umweltrelevante Auswirkungen hinsichtlich der eingesetzten Techniken und Stoffe

Erhebliche Auswirkungen sind bei der Umsetzung einer Bebauung im Geltungsbereich nicht zu erwarten.

21.6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Hinsichtlich der Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung wird neben den Ergebnissen des Umweltbe-
richts auch auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Griinordnungsplan und in der Begriindung verwiesen.
In den entsprechenden Abschnitten und an den jeweiligen Stellen der Planunterlagen wurden die Festset-
zungen insbesondere auch im Hinblick auf die Effekte zur Minimierung und zum Ausgleich detailliert erlau-
tert.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auf Grund der getroffenen Festsetzungen durch die Planung im
Gebiet keine erhebliche Beeinflussung der Umweltmerkmale eintreten werden.

21.7. In Betracht kommende andersweitige Planungsmoglichkeiten unter Beachtung der Ziele und
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bereits baulich vorbelasteten Standort handelt, welcher langfristig
planungsrechtlich entwickelt werden soll und sich bereits im Eigentum des Vorhabentragers befindet, beste-
hen keine andersweitigen Planungsmdglichkeiten. Die erforderlichen ErschlieRungsanlagen sind bereits
ausgebaut. Die Planinhalte zielen lediglich auf eine Nutzungsanderung im Gebiet sowie die Méglichkeit zur
Neuerrichtung von Gebauden nach Riickbau der vorhandenen baulichen Anlagen ab.

Die vorliegende Planung dient damit der ressourcenschonenden Nachnutzung des bereits baulich vorbelas-
teten Standortes. Planungsalternativen waren mit einem erheblichen Flachenmehrverbrauch sowie mit ei-
nem erhohten ErschlieBungsaufwand verbunden. Dies liegt nicht im stadtebaulichen Interesse der Stadt
Burg.

22. Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und Methodik bei der
Umweltpriifung

Zum in Rede stehenden Bebauungsplan wurde im Ergebnis der Umweltprifung ein Umweltbericht gemaf
Anlage 1 zum BauGB und eine Eingriffsausgleichsbilanzierung (GOP) erarbeitet. Diese werden im weiteren
Verlauf des Planverfahrens entsprechend erganzend fortgeschrieben. Da somit die Methodik nach dem be-
stehenden Recht vorgenommen wurde, wird davon ausgegangen, dass sie den anerkannten Regeln der
Technik und des zurzeit gultigen Planungsrechts entspricht.

Die Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung werden gemaR der Bestimmungen des
BauGB im Rahmen des Planverfahrens durchgefiihrt, die Aussagen in das Bauleitplanverfahren eingestellt
und im Rahmen der kommunalen Abwagung nach § 1 (7) BauGB entsprechend beriicksichtigt.

23. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
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24. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung im Zuge der Umsetzung der Planung bezieht sich auf eine Kontrolle zur Umsetzung der
Kompensationsmaf3nahmen im Plangebiet durch die Stadt Burg.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes haben die Behdrden die Stadt Burg
gemal § 4 (3) BauGB zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung
des Bebauungsplanes erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt hat. Auf Grund dieser Aussagen sind Mal}-
nahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen zu erarbeiten. Seitens der Stadt Burg wird jedoch
davon ausgegangen, dass keine weiteren MaBnahmen erforderlich sein werden.

25. Zusammenfassende Erklarung zum Umweltbericht und Umweltpriifung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch bei Umsetzung des Bebauungsplanes Umweltbeein-
trachtigungen zu erwarten sind. Es werden jedoch, unter der Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzun-
gen, der Ausgleichsmafinahmen und dem Ablauf einer gewissen Wachstumszeit bei den PflanzmaRnahmen
keine .erheblichen Umweltbeeintrachtigungen® durch das Planvorhaben eintreten. Aus diesen Griinden wird
die Planung durch- und fortgefiihrt, da aus Sicht der Stadt Burg stadtebauliche Belange — wie in der Begriin-
dung ausflhrlich dargelegt — Gberwiegen und vorgehen.

26. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden vom Stadtplanungsbiro Mei3ner & Dumjahn, Kathe-Kollwitz-Strae 9, in Nord-
hausen erarbeitet.

Burg, Dezember 2020
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1. Vorbemerkungen

Das Grundstiick des Plangebietes ,Eschenhof* mit einer Grof3e von ca. 0,5 ha befindet sich im Norden des
Stadtgebietes der Kernstadt Burg an der Parchauer Chaussee (K 1208), welche die Kernstadt mit dem Orts-
teil Parchau verbindet. Das Geldnde wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz
genutzt und verfliigt aus dieser Vornutzung heraus tber einen erheblichen baulichen Bestand. Dieser steht
derzeit leer.

Das Grundstlck fugt sich in die bereits vorhandene Uberwiegende Wohnnutzung entlang der Parchauer
Chaussee ein.

Ausloser der Planung sind die Bestrebungen des Grundstiickseigentiimers, im Plangebiet eine Senioren-
wohnanlage mit Begegnungsstatte zu errichten. Diese Wohnanlage soll durch das spezielle Wohnkonzept
~Wohnen mit Tieren“ ein neues und im landlichen Bereich nachgefragtes Wohnungsangebot schaffen. Ge-
plant sind barrierefreie Gebaude mit ca. 30 seniorengerechten Wohnungen (ca. 45-55 m? je WE), 2 Wohn-
gemeinschaften fur 8-10 Bewohner und ausreichend Gemeinschaftsflachen. Erganzt wird diese Nutzung
durch einen gro3ziigigen Gartenbereich sowie ein evil. ein Café bzw. Begegnungsraum fir die Bewohner.
Die Grundstiicksnutzung soll sich dem Iandlichen Wohnen annahern und vielfaltige Méglichkeit der Freiraum
und Gartennutzung und -bewirtschaftung fir die Bewohner erdffnen. Insbesondere soll im Sinne einer Hob-
bytierhaltung ermdglicht werden, hier gemeinsam mit eigenen oder Haustieren des Wohnprojektes (z.B.
Katzen, Hunden, Ziegen, Schafen oder Kleintieren wie Hiilhnern, Kaninchen) zu leben.

In dieses Konzept soll die Erhaltung des Scheunengebaudes im nérdlichen Grundstiicksbereich entspre-
chend einbezogen werden.

Dieses Wohnangebot ist an einen Standort am Ortsrand oder im dérflichen Bereich gebunden und unter-
scheidet sich damit von stadtischen Wohnangeboten, z.B. im Stadtgebiet Burg. Aus diesem Grund wurde
das Plangebiet fiir das Projekt ausgewahlt. Er bietet neben einem landlichen Bezug auch bereits vorhande-
ne Gebaude, die nachgenutzt werden kdnnen, ein ausreichend gro3es Grundstlick sowie den direkten Be-
zug zum umgebenden Landschaftsraum.

Die Bebauung entlang der Parchauer Chaussee nimmt nicht mehr an der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage (gem. § 34 BauGB) der Stadt Burg teil. Aus diesem Grund soll die geplante bauliche Entwicklung des
Standortes Uber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes planungsrechtlich vorbereitet und
gesichert werden.

Aus Sicht der Stadt Burg wird mit der langfristigen Revitalisierung und Inwertsetzung eines bereits erschlos-
senen, aber brach liegenden Standortes, ohne fiir eine erforderliche Erweiterung baulicher Nutzungen neue
Flachen in Anspruch zu nehmen oder einen neuen Standort an anderer Stelle zu entwickeln, dem Gebot des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden gemal § 1a (2) BauGB Rechnung getragen
(Vorrang der intensiven gegeniber einer extensiven Siedlungsentwicklung).

Der Standort ist komplett erschlossen. Die Errichtung neuer ErschlieRungsanlagen ist nicht erforderlich.

N

Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

¢ Bundesartenschutzverordnung (BArtSchvO)

e Schutzgebietsverordnung des Landschaftsschutzgebietes "Harz und sidliches Harzvorland" (Landkreis
Sangerhausen) vom 18.09.1995

o Naturschutzgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (NatSchG LSA) Biotoptypenrichtlinie des Landes Sach-
sen — Anhalt
Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt
FFH — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206/7 vom 22.7.92), geandert durch Richtlinie
97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

e Empfehlungen der LANA zu ,Anforderungen an die Priifung der Erheblichkeit von Beeintrachtigungen der
Natura 2000 — Gebiete gemaR § 34 BNatSchG im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprifung (FFH-VP)*

e Schutzgebietssystem NATURA 2000 Land Sachsen Anhalt

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen
3.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 5.500 m? liegt im Norden des Stadtgebietes Burg an
der westlichen Stral3enseite der Parchauer Chaussee (K1208), welche das Stadtgebiet mit dem Ortsteil Par-
chau verbindet. Die Flachen des Geltungsbereiches umfassen das Flurstiick 10170 der Flur 11 Gemarkung
Burg und liegen in ebenem Gelande.

Das Grundstlick wurde ehemals als Pension mit Ferienwohnungen und Campingplatz genutzt. Der Standort
verfligt Uber einen erheblichen baulichen Bestand.

An das Plangebiet grenzen folgende Flachen an:

- Im Siden das Flurstiick 10175 — eine kommunale Wegeflache, Giber die bei Bedarf eine zweite Zu-
fahrt zum Plangebiet erfolgen kann (Sicherung Uber einen Baulasteneintrag erforderlich), weiter std-
lich das Grundstiick eines Kfz- Ersatzteilhandels sowie Griinlandflachen,

- im Westen Grunlandflachen des Landschaftsraumes,

- im Norden Wohngrundstlicke mit Einfamilienhausbebauung,

- im Osten die Stralenflachen der Parchauer Chaussee und daran angrenzend Grundlandflachen,
nach Norden hin Waldflachen.

Sudlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150 m verlauft die Bahnstrecke Magdeburg — Berlin.

Das Plangebiet wird Uber eine bestehende Zufahrt von der 8stlich angrenzenden Kreisstralle ,Parchauer
Chaussee” erschlossen.

3.2. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu sichern, wurde als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht der Zielausrichtung der Planung.

Ziel ist es, hier ein speziellen Wohnkonzept flir Senioren umzusetzen. Schwerpunkt des Konzeptes liegt auf
dem landlichen Wohnen, gemeinsam mit Tieren und einer grof3zigigen Gartennutzung. Weitere
Erlauterungen zum Ziel der Planung sind bereits in Pkt. 2 der Begriindung enthalten.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen, bebaubaren Grundstiicksflache mit einer Grundflachenzahl
(GRZ 0,4) im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO soll erreicht werden dass, im Sinne
der Nachverdichtung und optimalen Ausnutzung der bereits baulich vorbelasteten Bereiche, die maximal in
Anspruch zu nehmende Flache gem. der Obergrenzen des § 17 BauNVO im Plangebiet gesichert wird. Im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie mit dem Ziel, das anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und zu versickern erfolgt die einschrdnkende Festsetzung, dass
die Ausnutzung der Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO ausschlieRlich
durch versickerungsoffen gestaltete Flachen (z.B. Kfz-Stellflachen und Wege) zulassig ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche
Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in den, im angrenzenden Bereich vorhande-
nen baulichen Bestand sowie den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Héhenbegren-
zung fur die baulichen Anlagen durch die Festsetzung der maximalen Zulassigkeit von 3 Vollgeschossen
und einer maximalen Traufhdhe der Geb&dude von 10m. Damit wird eine kiinftige Bebauung in Anlehnung an
den derzeit vorhandenen baulichen Bestand ermdéglicht. Weiterhin ist eine optimale Ausnutzung der zu
Uberbauenden Grundflache fur die geplante Wohnnutzung méglich. Hier wird insbesondere mit dem Ziel
agiert, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, ohne dabei einen stadtebaulichen Missstand zu erzeu-
gen.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass sich die geplanten Bauvorhaben in die umgebende Bau-
struktur stadtebaulich geordnet einfligen kénnen, keine Stérung des Landschaftsbildes zu besorgen ist und
daruber hinaus den Bauherren einen stadtebaulich zuldssigen Handlungsspielraum im Rahmen der weiteren
Umsetzung eingerdumt wird.
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3.3. Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte im zeichnerischen Teil mittels groR3ziigig
festgesetzter Baugrenzen. Dabei erfolgt die bauliche Orientierung zur Stralenseite hin.

3.4. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im Bebauungsplan werden, Bezug nehmend auf den in Teilbereichen bereits vorhandenen Bestand an
Laubgehdlzen, folgende PflanzmalRnahmen festgesetzt:

§4 (1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je angefangene 500m? in Anspruch genommene
Grundflache gem. § 19 BauNVO, mindestens 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum (2.
Ordnung) oder Obstbaum (Hochstamm) und 10 Ifm geschlossene einreihige Hecke aus
Laubstrduchern, unter Verwendung einheimischer, standortgerechter Gehélzarten, in einer Breite
von mind. 3 m, anzupflanzen. (Pflanzabstand der Strducher ca. 2 m).

Ziel dieser MalRnahmen ist die Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes im Zuge der Umsetzung
des Planvorhabens. Gleichzeitig stellen diese PflanzmalRnahmen die Kompensation des bei der Umsetzung
der Planung entstehenden Eingriffes dar.

Geplant ist die Abgrenzung des Plangebietes zum umgebenden Landschaftsraum hin sowie eine dauerhafte
Okologische Aufwertung der Flachen durch eine Erweiterung der Lebensrdume und Nahrungsbiotope fir
Insekten und Végel.

§ 4 (2) Vorhandene und neu anzupflanzende Laubgehdlze im Geltungsbereich sind zu pflegen, fachge-
recht zu unterhalten und bei Abgang durch gleichwertige einheimische, standortgerechte Gehélze
zu ersetzen. Die Pflanzstandorte kénnen den értlichen Erfordernissen angepasst werden.

Das Plangebiet verfiigt derzeit Giber einen Bestand an iberwiegend Nadelbaumen sowie 6 Laubbaumen. Im
Zuge der Planung soll insbesondere der Erhalt sowie der Laubgehdlze angestrebt werden. Da dies bei der
Umsetzung des Planvorhabens nicht vollumfanglich erfolgen kann, sind die Laubbaume, welche nicht erhal-
ten werden konnen, durch die Pflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen. Die entsprechenden
Pflanzqualitaten fir Neu- und Ersatzpflanzungen wurden festgesetzt.

Vorhandene und neu anzupflanzende Laubgehdlze im Geltungsbereich sind zu pflegen, fachgerecht zu un-
terhalten und bei Abgang durch gleichwertige einheimische, standortgerechte Gehdlze zu ersetzen. Die
Pflanzstandorte kdnnen den o6rtlichen Erfordernissen angepasst werden.

Mindestanforderungen an die zu pflanzenden Qualitaten sind:
Baume: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, 3 x v.
Obstbdume: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, 2 x v.
Straucher: Héhe 60-100 cm, 2 x v.

Pflanzliste:

Baume . Ordnung: Grof3bdume uber 25 m Héhe

- Spitz-Ahorn - (Acer platanoides)

- Berg-Ahorn - (Acer pseudoplatanus)
- Hainbuche - (Carpinus betulus)
- Rotbuche - (Fagus sylvatica)

- Esche - (Fraxinus excelsior)
- Trauben-Eiche - (Quercus petraea)

- Stiel-Eiche - (Quercus robur)

- Silber-Weide - (Salix alba)

- Winter-Linde - (Tilia cordata)

- Sommer-Linde - (Tilia platyphyllos)

- Berg-Ulme - (Ulmus glabra)

Baume Il. Ordnung: Baume bis 20 m Hohe

- Feld-Ahorn - (Acer campestre)
- Schwarz-Erle - (Alnus glutinosa)
- Sand-Birke - (Betula pendula)
- Holzapfel - (Malus sylvestris)
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- Vogelkirsche - (Prunus avium)

- Wild-Birne - (Pyrus pyraster)

- Sal-Weide - (Salix caprea)

- Bruch-Weide - (Salix fragilis)

- Echte Mehlbeere - (Sorbus aria)

- Eberesche - (Sorbus aucuparia)

- Elsbeere - (Sorbus torminalis)

- Kornelkirsche - (Cornus mas)

- Felsenbirne - (Amelanchier lamarckii)

Obstbaume in Sorten (Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Walnuss)

Straucher

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Hasel - (Corylus avellana)

- Zweigriffliger Weilddorn - (Crataegus laevigata)

- Schlehe, Schwarzdorn - (Prunus spinosa)

- Kreuzdorn - (Rhamus cathartica)

- Trauben-Holunder - (Sambucus racemosa)
- Berberitze - (Berberis vulgaris)

- Rote Heckenkirsche - (Lonicera xylosteum)

- Feld-Rose - (Rosa arvensis)

- Hunds-Rose - (Rosa canina)

- Wein-Rose - (Rosa rubiginosa)

- Purpur-Weide - (Salix purpurea)

- Pfaffenhltchen - (Euonymus europaeus)

4. Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in naturschutzfachlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebieten. In der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls keins Schutzgebiete ausgewiesen.

In der weiteren Umgebung befinden sich folgende naturschutzfachliche Schutzgebiete:

- Biospharenreservat ,Mittelelbe“ — westlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 1.500m

- Naturschutzgebiet und FFH- Gebiet ,Blrgerholz bei Burg“ (FFH 0040)- norddstlich des Plangebietes in
einem Abstand von ca. 2.300m.

Aufgrund

- des erheblichen raumlichen Abstandes zu diesen Schutzgebieten,

- der geringen Grofe des Plangebietes (ca. 0,5 ha),

- der bereits vorhandenen baulichen Vorbelastung des Bereiches sowie der hier bereits ausgetubten Wohn-
und Erholungsnutzung,

- sowie der geplanten Wohnnutzung, welche keine erheblichen Beeintrachtigungen (Emissionen) auf die
Umgebung auslost,

kann die Stadt Burg davon ausgehen, dass diese Schutzgebiete durch die Planungsinhalte des Bebauungs-
planes Nr. 112 nicht betroffen sein werden.

5. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die im folgenden erarbeitete Eingriffs- Ausgleichbilanzierung wurde auf Grundlage der Richtlinie zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt) in der
zur Zeit der Planaufstellung glltigen Fassung erarbeitet.

Zuerst erfolgte die flachenmalRlige Erfassung der einzelnen, im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und
deren Bewertung durch das Wertpunktesystem mit max. 30 dkologischen Wertpunkten.

Im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde, auf der Grundlage des ermittel-
ten Biotopwertbestandes versucht, mit Hilfe planerischer Festsetzungen das Planungsziel durch einen mog-
lichst minimalen Eingriff zu erreichen. Die Bewertung des im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu erwartenden Eingriffs in den Natur- und Landschaftsraum ist im Rahmen der Bewertungstabelle
zur Eingriffs- Ausgleichbilanzierung sowie durch einen zeichnerischen Teil der griinordnerischen Anlage
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abgearbeitet worden. Dabei wurde der Biotopbestand den im Rahmen der Planung zu erwartenden Fla-
chennutzungen und den daraus resultierenden Biotoptypen zugeordnet. Bestandsflachen eines Biotoptyps,
welche im Bauleitplan mit unterschiedlichen Nutzungsarten festgesetzt wurden, sind als Teilflachen den je-
weiligen Planungsbiotopflachen gegeniibergestellt worden.

Ergebnis der in der Anlage enthaltenen Bewertungstabelle zur Eingriff- Ausgleichbilanzierung ist ein Kom-
pensationsdefizit von lediglich 499 6kologischen Wertpunkten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
112 ,Seniorenwohnen Eschenhof*.

Die Darstellung der Biotoptypenbewertung ist dem Griinordnungsplan in dem zeichnerischen Teil beigefligt
worden. Die Eingriff-Ausgleichbilanzierung erfolgte in der folgenden Tabelle.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass durch die festgesetzten KompensationsmafBnahmen im
Plangebiet ein Ausgleich von 98,4% des Eingriffes erreicht werden kann.

Dieser Ausgleich wird aus folgenden Griinden seitens der Stadt Burg als ausreichend bewertet:
o Das Plangebiet ist baulich intensiv vorbelastet.

o Die Nachnutzung des Standortes ist einer Neuansiedlung bzw. Neuausweisung von erforderlichen
und gewiinschten Wohnnutzungen mit speziellen Wohnkonzepten an anderer Stelle und in der Re-
gel auf bisher unverbrauchten Flachen vorzuziehen. (sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gem. § 1a BauGB).

o Die festgesetzten Kompensationsmaflinahmen dienen dem vorzugsweisen Erhalt der bereits im Ge-
biet vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie der Eingriinung der Flachen. Die Randeingriinung des
Plangebietes wird durch die festgesetzte Hecke und der damit verbundenen der Erhéhung der
Pflanzendichte und Qualitaten deutlich 6kologische aufgewertet. Es entstehen neue Lebensrdume
und Nahrungshabitate fir Insekten und Végel.

e Externe Ausgleichsmallnahmen sind nicht erforderlich und verursachen keinen zuséatzlichen Ver-
brauch von (in der Regel landwirtschaftlicher) Flache.
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Tabelle zur Eingriffs- Ausgleichsbewertung

Bestand Planung Bilanz
. Biotop- Flache in . Biotop- Flache in
Code Biotoptyp wert m? Wertpunkte Code Biotoptyp wert m? Wertpunkte | Wertpunkte
BW Gebaudebestand 0 X 1.136 0
BW/ Uberbaubare Flachen
VWC im WA, GRZ 0,4 0 2.193 0
VWC versiegelte Flachen 0 X 1.184 0
ErschlieBungswege, UbeT;%hkr;[[tggimog-
VWA Flachen 6 X 315 1.890 VWA o 6 1.096 6.576
. ausschlief3lich
versickerungsoffen !
versickerungsoffen
6 Einzelbaume, 3 Einzelbaume,
HEX Laubbaume Bestand 20 X 150 3.000 HEX-B Laubbdume, Erhaltung 20 75 1.500
3 Einzelbaume,
HEX-E Laubbaume, 13 75 975
Ersatzpflanzung
8 Einzelbaume / Baum-
HEX-N| gruppen Neuanpflan- 13 200 2.600
zung
HHA |  80m Strauchhecke, 14 320 4.480
einreihig
Sonstige Grunflachen, Sonstige Grunflachen,
PYY Erholungsgarten 10 X 2.698 26.980 PYY Erholungsgarten 10 1.524 15.240
Gesamtbilanz: 5.483 31.870 5.483 31.371 -499

Ausgleich erbracht.
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Allgemeine Beschreibung zur Herleitung der Bewertun gskriterien Anlage 2
fur die untersuchten Schutzguter

Schutzqut Boden

Der Boden ist die oberste Schicht der Erdkruste, soweit sie nachfolgende Bodenfunktionen erflllt und der
Nutzung durch den Menschen zugéanglich ist.

Naturliche Funktionen des Bodens (Lebensraum- und R egelungsfunktion):

Der Boden erflllt im Sinne des Bodenschutzgesetzes natirliche Funktionen als Lebensgrundlage fir
Menschen, Tiere und Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des Naturhaushalts insbesondere
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche
Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers.

Bodenfunktion als ,Archiv* der Natur- und Kulturges chichte:

Bdden legen Zeugnis Uber die Natur- und Kulturgeschichte ab und liefern ein Spiegelbild menschlicher
Tatigkeiten und Eingriffe: z.B. Kolluvisole als Folge von Ackerbau und Erosion, Bodenbelastungen durch
Schadstoffe, Konservierung von Bodendenkmalen.

Produktions- / Nutzungsfunktionen des Bodens:

Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung durch den Menschen besitzt er die Funktionen als
Rohstofflagerstatte, als Flachenpotential fir Siedlungsentwicklung und Erholung, als Standort fiir die
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sowie fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen,
Verkehrs, Ver- und Entsorgung.

Der Gesetzgeber verlangt im 8§ 1 des Bundes—Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) die Bodenfunktionen
nachhaltig zu sichern und bei Einwirkungen die Beeintréachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als ,Archiv* der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich zu vermeiden.

Das Grundwasser und die Gewasser selbst sind nicht Bestandteil der Begriffsbestimmung des Bodens i.S.
des § 2 Bundes—Bodenschutzgesetzes (BBodSchG).

Aus der o.a. Begriffsbestimmung und Beschreibung des Schutzgutes ,Boden“ werden folgende Bewer-
tungskriterien fir die Bestandsaufnahme und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch
die Planung auf das Schutzgut ,Boden” im Plangebiet zu Grunde gelegt:

Lebensraum fur Flora und Fauna (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaf-
ten"),

Versickerungsfahigkeit (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Wasser"),

Puffer- und Filterfahigkeit, Grundwasserspeicherres ervoir (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Was-
ser"),

Vorbelastung mit Schadstoffen / Aussetzung Schadsto ffeintrag ,

archaologische Bodenfunde (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachguter®),
Rohstofflagerstatten

Schutzgut Wasser

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu si-
chern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch
dem Nutzen Einzelner dienen. Vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer ékologischen Funktionen sind zu un-
terbleiben.

Zu den Gewassern zahlen nach der Begriffsbestimmung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG):
oberirdische Gewdasser (standig oder zeitweilig in Betten flieRende oder stehende oder aus Quellen wild
abflieRende Wasser),

Klstengewasser,
das Grundwasser.
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Bei MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, besteht die Pflicht zur:

Verhitung von Verunreinigungen oder sonstige nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaften,
sparsame Verwendung mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt,

Erhaltung der Leistungsféahigkeit des Wasserhaushaltes,

Vermeidung der VergréRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses.

Aus der o.a. Begriffsbestimmung und Beschreibung des Schutzgutes ,Wasser" werden folgende Bewer-
tungskriterien fur die Bestandsaufnahme und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch
die Planung auf das Schutzgut ,Wasser" im Plangebiet zu Grunde gelegt:

Lebensraum fur Flora und Fauna (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Arten und Biotope"),
Grundwasserneubildungsrate  (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Boden*),

Vorbelastung mit Schadstoffen / Aussetzung Schadsto ffeintrag,

Wasserriickhaltung.

Schutzgut Klima / Luft

Jede Veranderung, jeder Eingriff in eine natirliche Landschaft verursacht eine entsprechende intensive An-
derung der klimatischen Verhéltnisse. Die standige Ausweitung der Siedlungs- und Industrieflachen lasst die
Baumasse ansteigen und verbunden mit dem Bau von Strafl3en und Platzen erhdht sich der Grad der Ober-
flachenversiegelung.

Hinzu kommt die wachsende Anreicherung der Lufthille Gber den Siedlungsflachen (insbesondere den
Stadten) mit Schadstoffen aus Industrie, Kraftwerken, Haushalten und Autoabgasen. All diese Faktoren
rufen z.T. betrachtliche negativen Klimaveranderungen hervor.

Folgende stadtklimatische Phanomene sind zu beobachten:
Entstehung von Warmeinseln:

Das urbane Klima wird sich stets zum Warmeren hin verandert. Dies ist durch den gré3eren Anteil an
bebauter/versiegelter Flache gegentuiber der unbebauten Flache des umgebenden Natur- und Land-
schaftsraumes zu erklaren. Asphaltflachen, Mauern und Dacher speichern die eingestrahlte Warme
durch die Sonne und strahlen die Warme nachts auch wieder in hohem Mafl3e ab, so dass es kaum zu
Abkihlungen kommt. In freier Natur wird die Sonnenstrahlung zum einen nicht so stark absorbiert und
zum anderen wird sie auch nicht so schnell wieder abgestrahlt, so dass freie Flachen nachts deutlich ab-
kuhlen (Kaltluftentstehungsgebiete).

Ein weiterer Grund fur die Ausbildung von Warmeinseln Giber der Stadt ist der hohe Versiegelungsgrad,
da Niederschlage schneller Giber die Kanalisation abgefiihrt werden und somit nicht mehr tber die Ver-
dunstung zur Luftabkiihlung beitragen kénnen.

Verringerung des Luftmassenaustausches zwischen Sie dlung und Umland:

In vielen Untersuchungen konnte mittlerweile nachgewiesen werden, dass im Siedlungsbereich (hier ins-
besondere im stadtischen) die Windgeschwindigkeit verglichen mit dem Umland um 20-30% geringer ist,
was wiederum zu einem fehlenden Luftmassenaustausch mit dem Umland fuhrt. AuBerdem kann eine di-
rekte Beziehung zwischen der Ausweitung der Siedlungsflache und der Zahl der windstillen Tage in der
Stadt festgestellt werden. Der fehlende horizontaler Luftmassenaustausch fihrt deshalb auch dazu, dass
die stadtische Luft immer mehr mit Schadstoffen angereichert wird.

Belastungen der Lufthille Gber der Stadt:
Neben dem horizontalen Luftaustausch existiert noch der vertikale Luftaustausch. Dieser ist an bestimm-

ten, austauscharmen Wetterlagen nicht gegeben (Inversionswetterlagen). Wird die Stadtluft nun noch
zusatzlich mit Abgasen belastet, entstehen schnell ,Smoglagen*.
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Aus der o.a. Begriffsbestimmung und Beschreibung des Schutzgutes ,Klima / Luft* werden folgende Bewer-
tungskriterien fir die Bestandsaufnahme und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch
die Planung fiir das Schutzgut ,Klima / Luft* im Plangebiet zu Grunde gelegt:

Kaltluftentstehungspotential ~ (Wechselwirkung zu den Schutzgutern ,Arten und Lebensgemeinschaf-

ten“ und ,Boden"),

Luftmassenaustauschfahigkeit,

Vorbelastung mit Schadstoffen / Aussetzung Schadsto ffeintrag.

Schutzqut Landschaftsbild

Unter dem Begriff Landschaft versteht man im heutigen Sprachgebrauch ein geographisches oder natrli-
ches Gebiet (Ausschnitt auf der Erdoberflache) das sich durch gemeinsame Merkmale, sein Erscheinungs-
bild und sein besonderes Geprage von anderen Landschaften mehr oder minder deutlich abgrenzt.

In der Fachliteratur wird neben vielen anderen Kriterien grundsatzlich zwischen der Natur- und der Kultur-
landschaft unterschieden:

Die Naturlandschaft oder "nattrliche Landschaft" bezeichnet im Unterschied zur Kulturlandschaft eine
Landschaft, deren Bestandteile (Flora, Fauna und anorganische Bestandteile) und deren Erscheinungs-
bild dem unbeeinflussten Naturzustand nahe kommen. Sie ist nicht oder wenig durch den Menschen be-
einflusst. Die Landschaft mitsamt ihrer belebten Bestandteile (Biozénosen) kann sich im Laufe der natir-
lichen Sukzession wenig gestort entwickeln.

Heute sind weltweit keine vom Menschen unbeeinflussten Naturlandschaften mehr existent. Vom Men-
schen emittierte Gase und Staube sind weltweit nachweisbar. Vereinzelt wird der Begriff Naturlandschaft
auf wenig beeinflusste Gebiete angewendet: Hochgebirge wie der Himalaja, Wisten usw.

Die Kulturlandschaft  hingegen ist eine vom Menschen fir seine Zwecke durch Landwirtschaft, Vieh-
zucht, Gartenbau, Anlegen von Parkanlagen, Verkehrswegen und Siedlungen gestaltete Landschaft. Der
Begriff der Kulturlandschaft geht hin bis zur Stadtlandschaft und Industrielandschatft.

Die mitteleuropdische Kulturlandschaft ist durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Diese Nut-
zungsform schuf bis zur Intensivierung (ab Mitte 20.Jh.) extrem artenreiche Habitate bzw. Biotope (z.B.
Feuchtgebiete, Moorbiotope, Streuobstwiesen). Diese gingen der Landschaft aus wirtschaftlich-
profitorientierten Beweggriinden verloren. Doch noch immer sind die bestehenden Kulturlandschaften - je
nach Grad der regional erheblich differenzierten Intensivierung - in ihrer Gesamtheit (Biodiversitat) artenrei-
cher, als es eine vom Wald beherrschte, humide Florenregion erlaubt.

Deshalb kommt die Definition der Kulturlandschaft von Briemle 1978 dem Inhalt des zu bewertenden
Schutzgutes ,Landschaftsbild“ am nachsten:

"Eine vom Menschen zwar intensiv genutzte, jedoch d urch kleinrdumige Wirtschaftsweisen gepréagte
Agrarlandschaft, deren Haushalt durch eine Vielzahl von Landschaftselementen 6kologisch relativ
stabil ist und in ihrer Physiognomie naturraumliche Verschiedenheiten wahrt."

Das Wort "Kultur" (im landbaulichen Sinne) wird dabei nicht nur verstanden als Urbarmachung und Pflege
des Bodens, sondern vielmehr als Ausdruck des menschlichen Schaffens im landlichen Raum schlechthin.
Fur die landschaftliche Ausstattung gelten somit die gleichen Maf3stédbe wie fur die kulturellen Bauten und
das geistig-kulturelle Gedanken- und Brauchtumsgut. Demzufolge ist nicht nur die Pflanzendecke relevant,
sondern auch jedes sichtbare Zeichen fir die Landschaftsverbundenheit des Menschen. Bei Art, Umfang
und Intensitat der Nutzung/Bewirtschaftung machte er sich den sich weitgehend selbst stabilisierenden Na-
turhaushalt zunutze.

Aus der o.a. Begriffsbestimmung und Beschreibung des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ werden folgende
Bewertungskriterien fur die Bestandsaufnahme und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
durch die Planung fur das Schutzgut ,Landschaftsbild“ im Plangebiet zu Grunde gelegt:
Naturbelassenheit (Wechselwirkung zum Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaften®),
Kleingliedrigkeit,
Vielfalt von Landschaftselementen  (Wechselwirkung zum Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaf-
ten")
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1. Aufgabenstellung

Es ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* in 39288 Burg ge-
plant. Im B-Plan soll ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Dafur ist die Schall-

Immissionsvorbelastung zu bestimmen.

Im Geltungsbereich ist von einer Vorbelastung durch folgende Larmarten auszugehen:
e StralRenverkehrslarm,
e Schienenverkehrslarm und

e Gewerbelarm.

Die Berechnung des StraRenverkehrslarms erfolgt auf der Grundlage der vom Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellten DTV-Zahlen. Fur den Schienenverkehrslarm wurden Daten der Deutschen Bahn fir das
Prognosejahr 2030 angefordert. Fur die Ermittlung des Gewerbelarms wurden die umliegenden Gewer-
bebetriebe (ein Autohandel, die Férdertechnik Magdeburg GmbH und die Gilde GmbH) betrachtet.
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2. Unterlagen

2.1  Normen, Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

/1/  BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432)
geandert worden ist

/2] TA Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen - L&rm vom 26. Aug. 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

/3/ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

/4] Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGB. | S.
3634)

/5/  DIN 18005-1:2002-07 - Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Pla-
nung; Stand: Juli 2002

/6/  DIN 45691:2006-12 — Gerauschkontingentierung (Dez. 2006)

/7/  DIN ISO 9613-2:1999-10 Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2; Allgemeines
Berechnungsverfahren (Okt. 1999)

/8/  Schall 03 — Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schienenwege, 16. BImSchV, Anlage 2 (zu
84), Fassung vom 18.12.2014, gliltig ab 01.01.2015

/9/  Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen (RLS-90)", bekannt gegeben vom BMV mit Allgemeinem
Rundschreiben StralRenbau (ARS) Nr. 8/1990 vom 10.04.1990 (veréffentlicht: Verkehrsblatt 1990,
Heft 7, S. 258 ff) unter Beriicksichtigung der Berichtigung Februar 1992, bekannt gegeben vom
BMV mit ARS 17/1992 vom 18.03.1992 (verdffentlicht: Verkehrsblatt 1992, Heft 7, S. 208)

/10/  DIN 4109-1:2018-01 — Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen (Januar 2018)

/11/  DIN 4109-2:2018-01 — Schallschutz im Hochbau Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen (Januar 2018)

2.2 Sonstige Literatur und Schreiben

112/  BVerwG, Urteil vom 12. Dez. 1990, Az. 4 C 40/87

/13/  Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenhof Eschenhof* an der Parchauer Chaussee
in der Stadt Burg, Stand: August 2020

/14/  Schreiben des Landkreis Jerichower Land zur Malinahme Bauleitplanung der Stadt
Burg/Aufstellungsverfahren/Bebauungsplan Nr. 112 Seniorenwohnen ,Eschenhof* an der Par-
chauer Chaussee der Stadt Burg Ortschaft Burg/frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange geman 84 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB, Akten-
zeichen: 63 62-2020-01167 vom 27.07.2020

/15/ Angaben zum Larmschutz — Schallimmissionsprognose der Gilde GmbH, AZ71*2007*70421 beim

Landkreis Jerichower Land
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3. Ortliche Situation und Vorgehensweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch Wohnbebauung und dahinter liegendem Gewerbe (Gilde GmbH und
Fordertechnik Magdeburg GmbH)
e im Osten durch die Parchauer Chaussee, dahinter liegender Bewaldung und die sich
auch durch den Suden ziehende Bahnstrecke 6110,
e im Suden durch die Autoverwertung und dahinter liegender Kleingarten und

e im Westen von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im B-Plan-Gebiet wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Um die Schall-immissionsvorbelastung
durch den Gewerbe-, Schienen- und StralRenverkehrslarm und die Au3enlarmpegel nach DIN 4109 im B-
Plangebiet auszuweisen, wurde wie folgt vorgegangen:

o Erstellung eines digitalen akustischen Modells des Untersuchungsgebietes auf der Grundlage
des vom Auftraggeber tibermittelten Kartenmaterials,

e Ermittlung der beurteilungsrelevanten Schallquellen bzw. deren Emissionen auf der Basis von
DTV-Zahlen fir den StralRenverkehr und der Schienenverkehrszahlen bzw. giltiger Genehmi-
gungen, Angaben zum Betrieb und Erfahrungswerten fiir Gewerbe,

e Implementierung der beurteilungsrelevanten Schallquellen fir die untersuchten Larmarten in das
Modell,

e Durchfiihrung einer flachendeckenden Schallausbreitungsrechnung geman DIN 1SO 9613-2,

e Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18005,

o Ermittlung der AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109 zwecks Ausweisung im Bebauungsplan.

Um die Zulassigkeit der Planung zu beurteilen wurden die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" aufgeflihrten Orientierungswerte herangezogen. Diese beziehen sich jeweils auf Beurtei-
lungspegell auRerhalb der Geb&ude. Von den aufgefiihrten Werten gelten die hoheren fiir Schienen- und

Stral3enverkehrslarm und die niedrigeren fur Gewerbelarm.

Tabelle 1: Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1

. . Orientierungswerte in dB(A)
Gebietsausweisung Ta5 Nacht

Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet (GE) 65 55 /50
Dorfgebiet (MD), Mischgebiet (MI) 60 50/ 45
Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55
Allgemeines Wohngebiet (WA), Kleinsiedlungsgebiet (WS),

: . 55 45/ 40
Campingplatzgebiete
Reines Wohngeb|et (WR), Wochenendhausgebiete, Ferien- 50 40/ 35
hausgebiete

1 bezogen auf eine 16stundige Beurteilungszeit am Tage (6:00 — 22:00 Uhr) und eine 8stiindige Beurteilungszeit nachts (22:00 —
6:00 Uhr)
ECO AKUSTIK Ingenieurburo fir Schallschutz, An der Silze 1, 39179 Barleben
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Bild 1: Ubersichtslageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 41/99
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4. Emissionen durch Gewerbe

Nordlich des geplanten Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof befindet sich die Gilde
GmbH. Hierfur liegen Angaben zum Larmschutz in Form einer Schallimmissionsprognose vor /15/. An-
hand der ermittelten Beurteilungspegel aus dieser Prognose fir den maf3geblichen Immissionsort in der
Parchauer Chaussee, der sich in Schallausbreitungsrichtung zum geplanten Vorhaben befindet, wurde
fur die Flache der Gilde GmbH ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 63,2 dB(A)/52,0 dB(A) /m?
(Tag/Nacht) ermittelt. Fir die zur Gilde GmbH benachbarte Férdertechnik Magdeburg GmbH wurde da-
von ausgegangen, dass diese am selben Immissionsort eine Schallimmissionsbelastung hervorrufen darf,
welche zu einer Ausschopfung des Immissionsrichtwertes am Immissionsort fiihrt. Somit ergibt sich fur
die  Fordertechnik  Magdeburg GmbH ein  flachenbezogener  Schallleistungspegel von
62,1 dB(A)/44,3 dB(A) /m2 (Tag/Nacht).

Fur die sudlich zum Vorhaben gelegene Autoverwertung liegen keine offiziellen schalltechnischen Aus-
sagen (Genehmigungen, Prognose etc.) vor. Daher wurden Uber das akustische Modell die maximal
moglichen Schallleistungspegel berechnet. Diese betragen auf dem Gelande der Autoverwertung als
flachenbezogene Schallleistungspegel 55,5/40,6 dB(A)/m2 auf einer Flache von 2.115 m2 Somit ergibt
sich ein Schallleistungspegel von 88,8/73,9 dB(A) (Tag/Nacht). Bei Einhalten dieser Schallleistungspegel
treten an der Baugrenze des geplanten Bebauungsplanes keine Uberschreitungen der Orientierungswer-
te der DIN 18005 Beiblatt 1 fur Gewerbe auf.

Nach telefonischer Auskunft (am Donnerstag, den 17.09.2020) des Inhabers der Autoverwertung finden
auf dem Gelande aus schalltechnischer Sicht keine beurteilungsrelevanten Arbeiten statt. Auf dem Ge-
lande soll es zu maximal 10 Pkw-Fahrbewegungen pro Tag und einer Lkw-Fahrbewegung pro Monat
(Beurteilung fiir einen Tag) kommen. Die Offnungszeiten wurden mit werktags von 08:00 Uhr bis 16:00

Uhr angegeben.

Tabelle 2: Fahrverkehr

Lwa 1h ) Anzahl | Anzahl | resultierender | resultierender
Lange der
Aufgabe | Fahrzeugart | [dB(A)] pro pro Lwa'1n Lwa
Fahrstrecke
/m Tag Stunde [dB(A)] /m [dB(A)]
Pkw-
Pkw 47,7 140 m 10 0,625 45,7 67,2
Fahrten
Lkw-
Lkw 63 140 m 1 0,0625 51,0 72,5
Fahrt

Durch energetische Addition der Schallleistungspegel beider Fahrrouten ergibt sich ein Schallleistungs-

pegel von 73,6 dB(A), mit welchem die Vorgabe fir den Tageszeitraum von 88,8 dB(A) eingehalten wird.
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5. Emissionen des StralRen- und Schienenverkehrs

5.1 Emissionen des Schienenverkehrs der DB AG

Die Schallemission durch den Schienenverkehr wird mittels der Richtlinie zur Berechnung der Schall-
immission von Schienenwegen Schall 03 (16. BImSchV, Anlage 2, Schall 03) /8/ berechnet. Die Emissio-
nen durch die Streckenzugzahlen werden nach /8/ wie folgt berechnet: Es ergibt sich der zur Schallaus-
breitungsrechnung bendétigte Pegel der langenbezogenen Schallleistung Lwa fnmr: im Oktavband f, im
Hohenbereich h, infolge einer Teil-Schallquelle m (siehe Tabelle 5 und Tabelle 13 in /8/), fur eine Fahr-

zeugeinheit der Fahrzeug-Kategorie F; je Stunde nach folgender Gleichung:

n 14
Lyathme: = Qanme T A8 pme +1019 < dB + Dt hm Ig( - JdB + Z(le me TC2¢ hme )"‘ Z Ky
nQYO Vo P K
mit Lw'a f,hmFz- A-bewerteter langenbezogener Schallleistungspegel im Oktavband f, im Hodhenbereich h, infolge
einer Teil-Schallquelle m, fir eine Fahrzeugeinheit der Fahrzeugkategorie Fz je Stunde [dB(A)/m]
OahmFz - A-bewerteter Gesamtpegel der langenbezogenen Schallleistung bei der Bezugsgeschwindigkeit vO =
100 km/h auf Schwellengleis mit durchschnittlichem Fahrflachenzustand, nach Beiblatt 1 und 2 [dB]
Adfhmez - Pegeldifferenz im Oktavband f, nach Beiblatt 1 und 2, in dB, ng Anzahl der Schallquellen der Fahr-
zeugeinheit nach Nummer 4.1 bzw. 5.1
Nao - Bezugsanzahl der Schallquellen der Fahrzeugeinheit nach Nummer 4.1 bzw. 5.1
bt hm - Geschwindigkeitsfaktor nach Tabelle 6 bzw. 14
VEz - Geschwindigkeit nach Nummer 4.3 bzw. 5.3.2 [km/h]
Vo - Bezugsgeschwindigkeit, vO = 100 km/h

Z(Cl,vh.m‘c+02,.h‘m‘c) Summe der ¢ Pegelkorrekturen fir Fahrbahnart (c1) nach Tabelle 7 bzw. 15
¢ und Fahrflache (c2) nach Tabelle 8 [dB]
> K, Summe der k Pegelkorrekturen fiir Briicken nach Tabelle 9 bzw. 16 und die
k Auffalligkeit von Gerauschen nach Tabelle 11 [dB]

A - Ausbreitungs-Dampfungsmalf? [dB]

k - Zahler fur Pegelkorrekturen K

K - Pegelkorrekturen [dB]

In den Berechnungen werden die acht Oktavbander f mit den Mittenfrequenzen von 63 Hz bis 8 000 Hz
bertcksichtigt. Die fur Eisenbahnen zu verwendenden Parameter sind in /8/ Abschnitt 4 zusammenge-
stellt. Bei Verkehr von nez Fahrzeugeinheiten pro Stunde der Art Fz wird der Pegel der langenbezogenen
Schallleistung im Oktavband f und Héhenbereich h nach folgender Gleichung (GI. 2) berechnet:

=101 n_10% " warame 0B
I‘WA,f,h, g Fz

m,Fz

Fur die akustische Modellierung von Ziigen werden nicht mehr der Zugtyp und die Zuglange herangezo-
gen, sondern die Anzahl von Fahrzeugeinheiten der jeweiligen Fahrzeugart mit der dazugehérenden
Anzahl von Achsen. Als Fahrzeugarten fur Eisenbahnen wurden eingefuhrt:

» HGV-Triebkopf, -Mittelwagen, -Triebzug, -Neigezug

» E-Triebzug

* Diesel- und E-Lok

» Reisezugwagen

» Guterwagen.
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Diesen Fahrzeugarten wurden — soweit vorhanden — fiir die Geraduscharten ,Rollgerdusche”, ,Aerodyna-
mische Gerausche®, ,Aggregatgerausche” und ,Antriebsgerdusche” als akustische Kennwerte die Schall-
leistungspegel fir eine Bezugsgeschwindigkeit von 100 km/h zugeordnet. Zur Berechnung der Larmim-
missionen ist entsprechend der DIN 18005 /4/ vom gegenwaértigen Verkehr unter Berticksichtigung der
Verkehrsentwicklung auszugehen. Die Schienenverkehrszahlen wurden durch die Deutsche Bahn AG fur
den Prognosehorizont 2030 zur Verfigung gestellt. In der nachfolgenden Tabelle sind die Eingangsdaten

und Berechnungsergebnisse fur die Emissionspegel am Tag und in der Nacht aufgefuhrt.

Tabelle 3: Berechnung der Schallemissionspegel Lw' nach Schall 03

Anzahl Vmax Anzahl Lw' [dB(A)]
Gattung

Tag | Nacht | [km/h] | Achsen | 140 | Nacht

E-Lok Scheibenbremse 15 5 100 4 67,6 65,8

E-Lok Scheibenbremse 1 1 120 4 56,6 59,6

E-Lok Scheibenbremse 66 14 160 4 76,6 72,9
Guterwagen Kunststoff-Klotzbremse 330 110 100 - 80,7 78,9
Kesselwagen Kunststoff-Klotzbremse 72 24 100 - 74,4 72,7
Guterwagen Kunststoff-Klotzbremse 30 30 120 - 71,4 74,4
Kesselwagen Kunststoff-Klotzbremse 8 8 120 - 66,0 69,0
Reisezugwagen Wellenscheibenbremse 458 94 160 - 85,1 81,2
Summe | 87,3 84,6

Im untersuchten Abschnitt treten keine Kurven mit einem Radius von < 500 m auf.
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5.2 Emissionen des StralRenverkehrs

Der Beurteilungspegel L: einer StraRe errechnet sich nach der RLS-90 /9/ aus dem Mittelungspegel L,,
wie folgt:

Ly =L, +K.
Der Zuschlag K ergibt sich aus der Stérwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmiinden
und ist abhéngig von deren Abstand zu den untersuchten Immissionsorten (siehe Tabelle 2 in der RLS-

90). Der Mittelungspegel einer Stral3e ergibt sich wie folgt:

Lm = Lm,E +DSJ_ +DBM +DB

mit Ling Emissionspegel
Dy, Pegelanderung nach RLS-90 zur Berlcksichtigung des Abstandes und der Luftabsorption
Dgy Pegelanderung nach RLS-90 zur Bericksichtigung der Boden- und Meteorologiedampfung
Dy Pegelanderung nach RLS-90 durch topographische Gegebenheiten und bauliche Mal3hahmen

Der Emissionspegel L,, ; ist der Mittelungspegel in 25 m Abstand von der StraRenachse bei freier Schall-
ausbreitung. Er wird nach der RLS-90 aus der Verkehrsstarke, dem Lkw-Anteil, der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit, der Art der StralRenoberflache und der Steigung des StralRenabschnittes berechnet (tags

und nachts):

25
Lpg = Lgn )+ Dy + Dstro + Dty + Dg

mit Dy, Korrektur nach Gl. (8) der RLS 90 fiir von 100 km/h abweichende zulassige Hochstgeschwindigkeiten
Dsiro Korrektur nach Tabelle 4 der RLS-90 fiir unterschiedliche StralRenoberflachen
(Werte von 0 bei nicht geriffelten Gussasphalten bis 6 bei nicht ebenen Pflasteroberflachen)
Ds¢g Zuschlag nach Gl. (9) der RLS-90 fiir Steigungen und Gefalle (nur > 5 %)
Dg Korrektur bei Spiegelschallquellen (zur Berticksichtigung der Reflexionen)

Lsﬁs) der Mittelungspegel in 25 m Abstand bei Wegfall obiger Korrekturen und Zuschlage.

Der Mittelungspegel in 25 m Abstand ergibt sich aus der malRgebenden stiindlichen Verkehrsstarke M

und dem maf3gebenden Lkw-Anteil Gber 2,8 t in % nach der Gleichung:

L3¥ = 37,3410 1og[M - (1 + 0,082 - p)]

Dabei ist 37,3 dB(A) der rechnerische Mittelungspegel in 25 m Abstand fir eine Pkw-Vorbeifahrt je Stun-
de (M = 1/h; p = 0) mit der Geschwindigkeit 100 km/h.

Die maRRgebende Verkehrsstarke M ist der auf den Beurteilungszeitraum bezogene Mittelwert Gber alle
Tage des Jahres der einen StralBenquerschnitt stlindlich passierenden Kraftfahrzeuge. Falls keine objekt-
bezogenen Daten zu den maRRgebenden Verkehrsstarken M und dem Lkw-Anteil p tags und nachts vor-
liegen, lassen sich diese GréRen auch nach der Tabelle 3 der RLS-90 aus den DTV-Werten errechnen.
Der DTV-Wert (durchschnittlich tagliche Verkehrsstarke) ist der Mittelwert Giber alle Tage des Jahres, der

einen StralRenquerschnitt taglich passierenden Kraftfahrzeuge.
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Die fur die beschriebenen Berechnungen bendétigten Daten wurden auftraggeberseitig zur Verfiigung
gestellt und stammen aus einer Zahlung der Deutschen Bahn fiir den Bahniibergang. In Tabelle 4 sind

die Daten als Ubersicht aufgefiihrt. Die Rohdaten sind in Anlage 2 angehangt.

Tabelle 4: StraRenverkehrsdaten inklusive Zuschlag von 15 % und berechnete Emissionspegel

Bezeichnung Lme genaue Zahldaten zul. Geschw. StraRenoberfl.

Tag Nacht M p (%) Pkw Lkw Dstro Art

[dB(A)] | [dB(A)] | Tag | Nacht | Tag | Nacht | (km/h) | (km/h) [dB]

Parchauer Chaussee 57,1 48,4 85,30 | 11,40 | 18,70 | 18,70 50,0 50,0 0,0 1,0

Hierbei wurde fur die Stral3e die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h angesetzt. Fur die Stral3e

wurde nicht-geriffelter Gussasphalt angesetzt.
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6. Schallausbreitungsberechnung

Die Berechnung der Schallimmission erfolgt fiir alle drei untersuchten Larmarten (Gewerbe-, Schienen-
und Stral3enldarm) getrennt (entsprechend der DIN ISO 9613-2 /7/, der Schall 03 /8/ und der RLS 90 /9/)
durch eine flachige Ausbreitungsrechnung mit einer fur diese Anwendungszwecke entwickelten Software
(CadnaA 2020, DataKustik GmbH).

EingangsgréRen fur die Ausbreitungsrechnung sind die in den Kapiteln 4 und 5 abgeleiteten Emissions-
pegel. Es wurde ein akustisches Modell des Untersuchungsgebietes einschlie3lich seiner weiteren Um-
gebung erstellt. Mittels dieses Rechnermodells werden tber eine Ausbreitungsrechnung die zu erwarten-
den Beurteilungspegel tags und nachts fur jeden Punkt des Rechenrasters (und fir jede Larmart ge-
trennt) ermittelt. Entsprechend den eingefiihrten Regeln flieBen in die Berechnungen alle fur die Schall-

ausbreitung relevanten Parameter ein, wie:

e Geometrie und Topographie
e Luftabsorption
e Dampfung durch Bodeneinflisse

e Hohe der Larmquellen und der Immissionsorte (Punkte des Rechenrasters) Uber dem Gelande

Die Berechnungen wurden in einem quadratischen Raster von 2 m x 2 m fir eine dem 1. Obergeschoss
entsprechende Immissionshéhe von 6 m (in Anlehnung an DIN 18005) tber dem Geléande durchgefuhrt.
Die Dokumentation der flachigen Berechnungen erfolgt in Form von farbigen Flachen gleicher Klassen in
5 dB Klassenbreite in Anlage 3 bis Anlage 8. Daraus lassen sich fir jeden Beurteilungspunkt des Unter-

suchungsgebietes die Beurteilungspegel ablesen und mit den Orientierungswerten vergleichen.
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7. Ergebnisse der Berechnung

Fur den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* soll ein allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden. Die an den geplanten Baugrenzen entstehenden Schallimmissionen sollen mit

den Orientierungswerten fir allgemeine Wohngebiete (WA) verglichen werden.

Die flachendeckende Berechnung der Immissionen fir den Planbereich zeigt folgende Ergebnisse in den
Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht fir die Gerduschemissionen durch Schienen- und StralRenverkehr

sowie Gewerbe:

7.1 Schienenverkehr

Allgemeines Wohngebiet
Orientierungswert fur WA nach DIN 18005:

e 55dB(A) im Tageszeitraum (Linie des Farbiiberganges von orange nach braun)
e 45 dB(A) im Nachtzeitraum (Linie des Farbiibergangs von gelb nach griin)
Ergebnis:

e Beurteilungszeitraum Tag: Orientierungswert wird an den Baugrenzen um bis zu 1,7 dB Uber-

schritten

e Beurteilungszeitraum Nacht: Orientierungswert wird an den Baugrenzen um bis zu 9,1 dB Uber-

schritten

Tabelle 5: Uberschreitungen der Orientierungswerte an den Gebietsgrenzen durch die Beurteilungspegel

des Schienenverkehrs

maximal
Orientierungs- auftretender Uberschreitung Kennzeichnung der
: wert . Uberschreitung
Gebiets- Beurteilungs-
nutzung pegel
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | Anlage 5 Anlage 6
WA 55 45 56,7 54,1 1,7 9,1 orange braun
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7.2  StralRenverkehr

Allgemeines Wohngebiet
Orientierungswert fir WA nach DIN 18005:

e 55dB(A) im Tageszeitraum (Linie des Farbiiberganges von orange nach braun)

e 45 dB(A) im Nachtzeitraum (Linie des Farbiibergangs von gelb nach griin)
Ergebnis:
e Beurteilungszeitraum Tag: Orientierungswert wird an den Baugrenzen um bis zu 7,8 dB Uber-

schritten

e Beurteilungszeitraum Nacht: Orientierungswert wird an den Baugrenzen um bis zu 9,1 dB Uber-

schritten

Tabelle 6: Uberschreitungen der Orientierungswerte an den Gebietsgrenzen durch die Beurteilungspegel

des StraRenverkehrs

maximal
Orientierungs- auftretender Uberschreitung Kennzeichnung der
. wert . Uberschreitung
Gebiets- Beurteilungs-
nutzung pegel
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | Anlage 3 Anlage 4
WA 55 45 628 | 541 | 78 9,1 L‘?;zgg braun und gelb
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7.3 Gewerbelarm

Allgemeines Wohngebiet
Orientierungswert fir WA nach DIN 18005:

e 55dB(A) im Tageszeitraum (Linie des Farbuberganges von orange nach braun)

e 40 dB(A) im Nachtzeitraum (Linie des Farbiibergangs von dunkelgriin nach hellgriin)
Ergebnis:

e Beurteilungszeitraum Tag: Orientierungswert wird an den Baugrenzen eingehalten

e Beurteilungszeitraum Nacht: Orientierungswert wird an den Baugrenzen eingehalten
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7.4  AuRenlarmpegel nach DIN 4109

Der mal3gebliche AuRenlarmpegel stellt die Anforderungen an die schutzbedurftigen Neubauten im Plan-
gebiet. Diese mussen sich durch Auslegung von passiven LarmschutzmafRnahmen auf die vorhandene

Schall-Immissionsvorbelastung einstellen.

Die Ermittlung der maRgeblichen AuRRenlarmpegel gemaR DIN 4109 erfolgt auf der Grundlage der be-

rechneten Beurteilungspegel fir den Stral3en- und Schienenverkehr sowie des Gewerbelarms.

Aus den Beurteilungspegeln fiir die einzelnen Larmarten (hier StralRen- und Schienenverkehr sowie Ge-
werbelarm) sind die mafRgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 /11/ zu bilden. Diese kodn-

nen dann den entsprechenden Larmpegelbereichen zugeordnet werden.

Die malRgeblichen AuRenlarmpegel werden hierbei zunachst fir jede Larmart getrennt aus dem Tages-
Beurteilungspegel durch Addition eines Zuschlags von 3dB gebildet. Eine Ausnahme hierzu ergibt sich,
wenn die Differenz zwischen Tages- und Nachtbeurteilungspegel weniger als 10 dB ergibt, in diesem Fall
wird der maRRgebliche AuRenlarmpegel aus dem Nacht-Beurteilungspegel und einem Zuschlag von 13 dB
gebildet. Das trifft im vorliegenden Fall sowohl fiir den Schienen- als auch fiir den StraRenverkehr zu. Fir
den Gewerbelarm ist der Tages-Immissionsrichtwert der Gebietsart nach TA Larm anzusetzen und auf

diesen 3 dB zu addieren.

Aufgrund der Frequenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerduschen in Verbindung mit dem Fre-
quenzspektrum der Schallddmm-MalRe von AulRenbauteilen ist der Beurteilungspegel fur Schienenver-

kehr auRerdem pauschal um 5 dB zu mindern.

Der maRRgebliche AuRenlarmpegel ergibt sich dann durch energetische Addition der AuBenlarmpegel aller

drei Larmarten. Eine Darstellung erfolgt in Anlage 9.

ECO AKUSTIK Ingenieurburo fir Schallschutz, An der Silze 1, 39179 Barleben
Tel. (039203) 60 229, Fax (039203) 60 894
www.eco-akustik.de



ECO AKUSTIK 22.09.2020
Seite 18/29

Projekt ECO 20100

B-Plan Nr.112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* in Burg Zusammenfassung

8. Zusammenfassung

Es ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* geplant fir den ein
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Dafur wurde die Schall-immissionsvorbelastung in-

nerhalb der Baugrenzen des Plangebietes ermittelt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fur StraRenverkehr und fur Schienenverkehr werden an
den geplanten Baugrenzen fiir allgemeine Wohngebiete jeweils im Tages- und im Nachtzeitraum tber-
schritten. Allerdings handelt es sich bei den Orientierungswerten der DIN 18005 um erwiinschte Zielwerte
im Stadtebau, nicht um Grenzwerte. Die Orientierungswerte sind in ein Beiblatt aufgenommen worden
und deshalb nicht Bestandteil der Norm. Sie sind lediglich Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen
der Abwagung durch die Gemeinde, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden, z. B. in vorbelasteten Bereichen, bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen. Aus den Uberschreitungen der Orientierungswerte durch
die vorhandene Larmbelastung leiten sich keine Rechtsanspriiche vorhandener oder zukinftiger Bebau-

ung ab.

Sind im Einwirkungsbereich von Straen mit entsprechender Vorbelastung bereits Wohngebaude vor-
handen und sind fur diese die Einwirkungen unter Berucksichtigung des Gebotes der gegenseitigen
Rucksichtnahme zumutbar, kénnen dieselben Einwirkungen fir neue Wohngebaude, die nicht naher,
sondern weiter oder gleichweit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzumutbar sein, z. B. bei der
Fullung von Bauliicken. Soweit Immissionen nicht weit genug verringert werden kénnen, mussen die
wheranrickenden* Anwohner nach dem Gebot der Ricksichtnahme auch héhere Immissionen hinneh-
men. Voraussetzung ist, dass der heranriickenden Wohnbebauung die Vorbelastung bekannt ist. Aus

diesem Grund ist es unerlasslich, die Vorbelastung im B-Plan kenntlich zu machen (nicht festzuset-

zen) und in der Begriindung zu erlautern, damit sich die Betroffenen darauf einstellen kénnen /12/.

Im Rahmen der Abwéagung ist eine Gemeinde somit befugt, durch B-Plan-Festsetzungen fir den Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes Immissionsanforderungen zu normieren, die betrachtlich nach
oben oder nach unten von jenen Anforderungen abweichen, die fir das anlagenbezogene Immissions-
schutzrecht gelten. Die Grenze der Zumutbarkeit von Schall-Immissionen ist dabei nicht konkret festge-
legt. Eine konkrete Angabe in Bezug auf bestehende Verkehrswege ist der VLA&rmSchR972 zu entneh-
men. Im Falle von u.a. allgemeinen Wohngebieten (WA) werden hier Immissionsgrenzwerte von
70/60 dB(A) tags/nachts genannt. D.h. oberhalb dieser Grenzwerte wird gepriift, ob auf freiwilliger Basis
bei vorhandenen Mitteln eine LArmsanierung an den bestehenden Verkehrswegen durchgefihrt werden
kann. Im Umkehrschluss ist abzuleiten, dass Pegel von bis zu 70/60 dB(A) tags/nachts durch eine Wohn-
nutzung im Allgemeinen Wohngebiet an bestehenden Verkehrswegen hinzunehmen sind. Im untersuch-

ten Gebiet werden an den Baugrenzen durch den Straf3enverkehr Pegel von < 63 dB(A) tags und

2 Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraen in der Baulast des Bundes, Stand: 27. Mai 1997
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<55 dB(A) nachts und durch den Schienenverkehr Pegel von < 57 dB(A) tags und < 55 dB(A) nachts

erreicht, so dass nicht von einer unzumutbaren Belastigung auszugehen ist.

Der Gewerbelarm, der auf das Plangebiet einwirkt, halt die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1

fur WA bereits an den Grenzen des Geltungsbereiches sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum ein.
Schutzbedirftige Neubauten im Plangebiet missen sich auf die vorhandene Schall-
Immissionsvorbelastung durch die Auslegung von passiven Larmschutzmal3nahmen einstellen. Die An-
forderungen ergeben sich nach DIN 4109 auf Basis der berechneten AuBenlarmpegel im Plangebiet (sie-
he Anlage 9).

Dieses Gutachten umfasst 29 Seiten inklusive 10 Anlagen und darf nicht ohne die Zustimmung von ECO
Akustik auszugsweise veroffentlicht werden.
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Anlage 1 — Tabellen zur Schallausbreitungsrechnung

Tabelle 7: Emissionen der Gerduschquellen im akustischen Modell - Gewerbe

Bezeichnung ID Schallleistung Lw Schallleistung Lw" Lw /Li Korrektur KO | Freq. | Richtw.
Tag Lag Nacht Tag Lag Nacht | Typ | Wert | Tag T?azg Nacht
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB] | [HZ]
Gilde Gmbh 03| 116,3 116,3 105,1 63,2 63,2 52,0 Lw" | 63,2 0,0 0,0 -11,2 0,0 | 500 | (keine)
Fdrde”e‘l’)?lrr‘;k Magde- | 04| o977 | 977 | 799 | 621 | 621 | 443 |Lw'|621| 00 00 | -17,8 | 0,0 | 500 | (keine)
Autoverwertung 05| 88,8 88,8 73,9 55,5 55,5 40,6 Lw" | 55,5 0,0 0,0 -14,9 0,0 | 500 | (keine)

Tabelle 8: Emissionen der Gerduschquellen im akustischen Modell - StraRenverkehr

Bezeichnung ID Lme genaue Zahldaten zul. Geschw. RQ | StraBenoberfl. | Steig.
Tag Nacht M p (%) Pkw Lkw | Abst. | Dstro | Art
[dB(A)] | [dB(A)] | Tag | Nacht| Tag | Nacht | (km/h) | (km/h) [dB] (%)
Parchauer Chaussee 1| 571 48,4 |85,30| 11,40 | 18,70 | 18,70 | 50,0 50,0 Ri(og 0,0 1,0 | 0,0

Tabelle 9: Emissionen der Gerduschquellen im akustischen Modell - Schienenverkehr

Bezeichnung | ID Lw! Zugklassen

Tag Nacht
[dB(A)] | [dB(A)]

20100_Schiene | 2 87,3 84,6 (lokal)
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Anlage 2 — StraBenverkehrszahlung der Deutschen Bahn

Bild 2: Daten der Bahn zum StraRenverkehr auf der Parchauer Chaussee
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Anlage 3 — Larmkarte StralRenverkehrslarm tags

Bild 3: Larmkarte fUr den StralRenverkehrslarm im Tageszeitraum fiir eine Hohe von 6 m
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Anlage 4 — Larmkarte StralRenverkehrslarm nachts

Bild 4: Larmkarte fiir den StraRenverkehrslarm im Nachtzeitraum fir eine H6he von 6 m
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Anlage 5 — Larmkarte Schienenverkehrslarm tags

Bild 5: Larmkarte fir den Schienenverkehrslarm im Tageszeitraum fur eine Héhe von 6 m
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Anlage 6 — Larmkarte Schienenverkehrslarm nachts

Bild 6: Larmkarte fir den Schienenverkehrslarm im Nachtzeitraum fiir eine Hohe von 6 m
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Anlage 7 — Larmkarte Gewerbelarm tags

Bild 7: Larmkarte fir den Gewerbelarm im Planzustand im Tageszeitraum fir eine Héhe von 6 m
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Anlage 8 — Larmkarte Gewerbelarm nachts

Bild 8: Larmkarte fir den Gewerbelarm im Planzustand im Nachtzeitraum fiir eine Hohe von 6 m
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Anlage 9 — Aul3enlarmpegel nach DIN 4109

Bild 9: MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01
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B-Plan Nr.112 ,Seniorenwohnen Eschenhof* in Burg Anlage 10 — Quellenlageplan

Anlage 10 — Quellenlageplan

Bild 10: Quellenlageplan fir den Gewerbeldarm entsprechend der Nummerierung in Anlage 2
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