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1. Allgemeines
1.1.  Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Firma Burger Mobelelemente GmbH beabsichtigt die Errichtung einer Produktionshalle fr
die Arbeitsplattenfertigung zur Erweiterung der Firma Burger Kiichenmébel GmbH im Plangebiet
und hat diesbezlglich einen Bauantrag gestellt. Die Erweiterung ist betriebsnotwendig. Die
Prifung des Vorhabens hat ergeben, dafl das fur eine Genehmigung erforderliche Bau-
planungsrecht derzeit nicht gegeben ist.

Da der geplante Neubau vorerst nur eine Produktionshalle umfaRt, spater aber Erweiterungen
erfolgen sollen, ist fur das Vorhaben das Planungsinstrument Vorhaben- und Erschliefungsplan
ungeeignet, da dies von einer kurzfristigen Realisierung der Gesamtplanung ausgeht. Die Firma
Burger Mobelelemente GmbH hat daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ihr Be-
triebsgelande suidlich der Martin-Luther-Stralle angeregt. Die Stadt Burg hat das Vorhaben auf
Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geprift und eingeschatzt, dal
die Erweiterung und der Neubau des Betriebes am geplanten Standort Martin-Luther-Strale mit
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt tbereinstimmt. Entsprechend der Verein-
barungen wurde somit das Verfahren zur Aufstellung einer Satzung iber einen Bebauungsplan
eingeleitet. Als Planungsziele fur den Bebauungsplan wurde formuliert:

e Festsetzung eines Gewerbegebietes im Plangebiet
e Verlegung des im Plangebiet befindlichen Grabens entsprechend den betrieblichen
Erfordernissen

Das geplante Gewerbegebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burg als gewerb-
liche Bauflache festgesetzt. Das Baugebiet wird derzeit teilweise als betriebliche Lagerfliche
genutzt, teilweise stellt es sich als Industriebrache dar. Das Plangebiet eignet sich fur die
Nutzung als Gewerbegebiet.

Das Flachenrelief ist relativ eben. Das Gebiet wird von der Martin-Luther-Stra3e so erschlossen,
dal der Zufahrtsverkehr vom HauptstraRennetz keine schitzenswerten Nutzungen im Sinne
des Bundesimmissionschutzgesetzes berthrt.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des geplanten
Gewerbegebietes zu gewahrleisten. Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des Betriebes, die Verlegung des Grabens (in Zusammenhang mit dem wasser-
rechtlichen Verfahren) und den Anschluf} an die Verkehrsflachen. Die Aufstellung ist erforder-
lich, da der Grabenbereich dem AuRlenbereich zuzuordnen ist.

1.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mufl so abgegrenzt werden, daR die Ziele
und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fur die Abgrenzung gilt auRerdem der
Grundsatz, daR® von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte
verlangt werden mufl. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Das Plangebiet
umfalt die zur Erweiterung des Betriebes der Burger Mobelelemente GmbH vorgesehene
Flache, die Flachen fur den verlegten Graben, die Regenwasserriickhaltung und einen Anpflanz-
streifen auf dem Grundstiick.

Auf die urspringlich beabsichtigte Einbeziehung des Flurstiickes 398/3 und dessen Festsetzung
als offentliche Strafle wurde verzichtet, da das Plangebiet ausschlieflich von der Martin-Luther-
Strale aus erschlossen werden soll und die vorgesehene Verkehrsflache auf dem Flurstiick
398/3 nur den Hinterliegern zugute kommt. Eine Einbeziehung dieser Fldche in einen Bebau-
ungsplan fur die Hinterliegergrundstticke ist somit sinnvoller.
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Sudgrenze der Martin-Luther-Strae (Flurstick 10059)

e im Osten durch die Westgrenze des Flurstiickes 398/3 und die Ostgrenze des Flurstiicks
10189

e im Stiden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 10175
o im Westen durch die Westgrenze des Flurstiickes 397/9

(siehe Planzeichnung Teil A)

Das Plangebiet erstreckt sich auf folgenden Flurstiicken:
Gemarkung Burg

Flur 25 Flurstiicke: 10188; 10189; 10185; 10186
Flur 26 Flurstiicke: 397/9; 10070; 10073, 10074

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Westen Grinlandflache,

im Norden die Martin-Luther-Strale und nérdlich die Firma Burger Kiichenmébel GmbH
im Osten gewerblich genutzte Flachen (Baustoffhandel, Dachdeckereibedarf)

im Siuiden eine Industriebrache der ehemaligen Maschinenfabrik

An schiitzenswerten Nutzungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes befindet sich
ca. 50 Meter siidéstlich des Plangebietes eine Kleingartenanlage.

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Stadt Burg sieht auf der betroffenen Flache gewerbliche Bauflache vor.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dariiber hinausgehende Anpassung er-
fordern, sind bei diesem Bebauungsplan derzeit nicht erkennbar. Die Raumordnungsbehtrde
hat eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung festge-
stellt.

2. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

21. Lage in der Stadt, Geldndeverhaltnisse, Nutzungen

Das Plangebiet liegt in der Stadt Burg westlich des Westringes. Es wird durch die Martin-Luther-
Stralle erschlossen.

Das Gebiet liegt auf einer pleistozénen Geschiebemergelplatte, die zu dem im Plangebiet vor-
handenen Graben hin abféllt und im Plangebiet durch Sande und Kiese tiberlagert wird.

Folgende Nutzungen sind im Plangebiet vorhanden:

e  Flurstiicke 397/9 und 10079 - gewerblicher Lagerplatz

e  Flurstick 10074 - gewerbliche Bauflache

e  Flurstick 10073 - betriebliche Freiflache

e Flurstiicke 10188, 10189 - Gewerbebrache

e Flurstiicke 10185, 10186 - Grabenrandbereiche

Lage des Plangebietes MaRstab 1:25000
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2.2, Bodenbeschaffenheit

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fir die geplante
Bebauung eignet. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen im Plangebiet iiber-
wiegend Kiese und Mittelsande uber Geschiebemergel an. Die natiirlichen Bodenoberflachen
werden mit Ausnahme des unmittelbaren Graben- und Grabenrandbereiches durch Auf-
schuttungen Uberdeckt.

Folgende Schichtmachtigkeiten sind gemaR der Stellungnahme des Archaologischen

Landesamtes vorhanden:

0,5 - 1,0 Meter Mutterboden bzw. Aufschiittungen
3,0 - 6,0 Meter -Sand und Kies
darunter Geschiebemergel

Der Grundwasserflurabstand betrégt zwischen 2 und 4 Meter. Es sind keine Bebaubarkeits-
einschrankungen erkennbar.

Altlasten:
Im Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, die gekenn-

zeichnet wurde. Es handelt sich dabei um ein ehemaliges Farblager. Der Standort ist im Alt-
lastenkataster unter Nr.1535800550770 erfalit. Der Bereich ist derzeit als Parkplatz befestigt.
Die dadurch entstandene Versiegelung sollte erhalten bleiben. Es ist derzeit keine akute Ge-
fahrdung von Schutzgitern erkennbar. Die Notwendigkeit fur Untersuchungen und Sanierungs-
malnahmen besteht nach derzeitigem Erkenntnisstand erst dann, wenn innerhalb des gekenn-
zeichneten Bereiches konkrete Baumallnahmen durchgefuihrt werden. Eine ingenieurtechnische
Begleitung von Tiefbauarbeiten ist in diesem Fall mindestens erforderlich. Die derzeitige ge-
werbliche Parkplatznutzung kann durchgefuhrt werden.
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Archéologische Bodendenkmale:

Im Plangebiet befinden sich archdologische Bodendenkmale - Fundstelle 22 - Siedlung, Mittel-
alter. Ist eine Erhaltung nicht méglich, missen vor Beginn der Erdarbeiten archéologische Aus-
grabungen stattfinden, deren Dauer vom Ergebnis einer Sondage der jeweiligen Fundstelle ab-
hangt. Die Kosten der Untersuchung tragt nach §14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz LSA der
Vorhabentréger.

2.3. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 2,27 ha groR. Die fur die Bebauung vorge-
sehenen Flachen befinden sich in Besitz des Antragstellers fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes bzw. sind vertraglich durch diesen gesichert.

2.4.  Baulich genutzte Flachen

Der Ostteil des Plangebietes ist bebaut. Sudlich des Grabens befinden sich umfangreiche
Fundamentreste einer ehemals begonnenen Bebauung der Maschinenfabrik.

2.5. Entwdsserung und Vegetation

Wasser: Im Plangebiet befindet sich der Saugraben, ein Gewasser Il. Ordnung,
das der Oberflaichenwasserabfilhrung dient. In den Graben minden Ent-
wasserungskanale. Der Graben dient auch der natirlichen Oberflachenent-
wasserung des Plangebietes.

Vegetation Im Plangebiet ist entiang des Grabens eine Grabenrandvegetation, be-

und Land- stehend aus Anfluggeholzen Weiden, Pappeln, Birken sowie Schilf und

schaftsbild: Grasern, entstanden, die sich im mittleren Bereich zu einem Feldgeholz-
streifen aus vorstehenden Arten aufweitet. Stdlich des Grabens hat sich auf-
grund einer seit fast 8 Jahren andauernden Nutzungsbrache eine Ruderalvege-
tation auf den teilbefestigten Flachen mit Gehélzanflug gebildet.

Die Bewertung des Zustandes wurde unter Punkt 6. Umweltbelange vorgenommen.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.4.  Artder baulichen Nutzung

3.1.1. Gewerbegebiet

Fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung findet der §8 Abs.1 BauNVO Anwendung.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben.

Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich beléstigend" wird in der Praxis nach
den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorgenommen. Erhebliche
Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Guter oder Werte des Einzelnen oder der
Allgemeinheit mehr als geringflgig verletzt werden.

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie den
ganzen Umsténden nach tber das zumutbare MaR hinausgehen. Es reicht dabei aus, dafll Ge-
werbebetriebe Nachteile oder Belastigungen der genannten Art zur Folge haben kénnen. Damit
gehoéren auch "potentiell” erheblich nachteilige oder belastigende Anlagen nicht in ein Gewerbe-
gebiet. (Schlez, BauNVO Kommentar §8 Rdnr.8)

Hinter der Aufstellung des Bebauungsplanes steht ein konkretes Vorhaben, die Ansiedlung einer
Produktionshalle fur Kichenmobel. Dieses Vorhaben ist in Gewerbegebieten allgemein zulassig.
Eine allgemeine Einschrénkung der gemaflt §8 BauNVO zuldssigen Betriebe ist nicht erforder-
lich.

3.1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet

Gemal §1 Abs.4 BauNVO kénnen Baugebiete nach der Art der zulassigen Nutzung gegliedert
werden. Im vorliegenden Fall sieht sich die Stadt Burg veranlaf3t, von dieser Méglichkeit Ge-
brauch zu machen, da sudostlich des Plangebietes sich in nur ca. 50 Meter Entfernung eine
Gartenanlage befindet. Die Gartenanlage ist als schutzbedurftige Nutzung mit dem in der Regel
anzunehmenden Schutzanspruch eines Mischgebietes einzustufen. Um eine Beeintrachtigung
der Gartennutzung auszuschlieBen, wurde der zulassige Storgrad der Betriebe im Ostteil des
Plangebietes fur die Tagzeit auf nicht wesentlich stérende Betriebe beschrankt, die auch in
Mischgebieten zulassig wéaren. Eine Beschrankung in der Nachtzeit ist nicht erforderlich, da zu
dieser Zeit die Gartennutzung nicht ausgetbt wird. Somit wird ein ausreichender Immissions-
schutz gewabhrleistet.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Ausgangspunkt fir das MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzanhl
(GRZ). Die GRZ wird fur die geplante Bebauung im Plangebiet mit 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht dem in §17 Abs.1 BauNVO als Obergrenze festgesetzten Wert. aufgrund der inner-
stadtischen Lage ist die hohe Ausnutzungsziffer gerechtfertigt. Gemaf §19 Abs.4 BauNVO ist
auch der Gesamtversiegelungsgrad auf 80% der Grundstiicksflache begrenzt.

Anstatt der Festsetzung einer Geschossigkeit ist im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes
die Festsetzung einer Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen zweckmaRig; denn die Fest-
setzungen der Zahl der Vollgeschosse beinhaltet keine H6henbegrenzung. Gerade bei Betriebs-
gebauden kommen sehr hohe Geschosse vor (zum Beispiel 40 Meter hohe Hochregallager mit
einem VollgeschoR). Die Hohenbegrenzung der Bauwerke und baulichen Anlagen wird durch die
maximale Hohe der Baukérper festgesetzt. Sie wird auf 15 Meter begrenzt. Im alten Betriebs-
gelande der Burger Kichenmobel GmbH befinden sich Spénesilos fur die Holzplatten-
produktion, die aus technologischen Griinden eine Héhe von 25 Metern aufweisen mussen.
Vorerst ist eine Errichtung derartiger Anlagen im neuen Gelande nicht geplant, jedoch soll eine
Entwicklungsmdglichkeit auch zur Errichtung technologiebedingt héherer Bauwerke als 15 Meter
eingerdumt werden. Dies wurde durch eine ausnahmsweise Zulassigkeit festgesetzt.
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Die Stadt wahlt als weitere Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung die Angabe der
Baumassenzahl (BMZ). Sie wird im Gewerbegebiet auf 10 m¥m? den gemé&R §17 Abs.1
BauNVO zuldssigen Wert eingegrenzt.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fur das Gewerbegebiet grundsatzlich nicht erforderlich. Die
Gebaude kénnen sowohl in offener als auch geschlossener Bauweise errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden tberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig.

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirk-
licht werden:

An den Grundstiicksrandern zur offenen Landschaft - hier insbesondere im Westteil des Plan-
gebietes - soll neben den Streifen fiir Anpflanzungen zusatzlich ein Streifen von 3 Metern von
der Bebauung freigehalten werden. Gegenuiber dem verlegten Saugraben ist der gemalt §94
WG LSA erforderliche Gewasserschonstreifen freizuhalten. Der Abstand der Baugrenzen vom
oberen Boschungsrand betragt daher 5 Meter. Ansonsten wird ein Abstand von 3 Metern als
ausreichend erachtet.

3.3.  Offentliche Verkehrsanlagen

Das Gewerbegebiet ist durch die vorhandene Martin-Luther-Strafle hinreichend erschlossen. Die
Festsetzung von zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflache ist nicht erforderlich.

3.4. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Voraussetzung fir eine
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Quelle: Peucker, H.; MaBnahmen der Landschaftspflege

Das Plangebiet wird daher nach Westen durch eine 10 Meter breite Flache fur das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern abgeschlossen. Fir solche Sichtschutzpflanzungen wiinscht man
eine moglichst bald wirksame, aber dauerhafte Dichte in ausreichender Hohe. Geholze mit viel
Blattmasse und groRen Blattern werden bevorzugt, auch solche, die einen gewissen
Winterschutz dadurch erméglichen, daR sie das Laub halten (Eiche, Hainbuche). Fur die zu
verwendenden Gehélze wird eine Pflanzliste empfohlen.

3.5. Wasserflachen

Die fiir die Verlegung des Saugrabens im wasserrechtlichen Plangenehmigungsverfahren vor-
gesehene Flache (Béschungsoberkante bzw. Oberkante Stiitzmauer) wurde als Wasserflache
festgesetzt. Durch den auf diese Flache verlegten Saugraben wird gemat den Ergebnissen des
Plangenehmigungsverfahrens eine ordnungsgemaBe Ableitung der in den Saugraben einge-
leiteten Niederschlagswasser sichergestelit.
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3.6. Flidchen fiir die Regenwasserriickhaltung

Fur die geordnete Niederschlagswasserableitung ist die Einordnung eines Regenwasserriick-
haltebeckens fiir die in den Graben eingeleiteten Niederschlagswasser, die nicht nur aus dem
Plangebiet resultieren, erforderlich. Die erforderliche Kapazitdt der Niederschlagswasserriick-
haltung wurde im Plangenehmigungsverfahren ermittelt und die erforderliche Flache festgesetzt.
Textlich wurde im Bebauungsplan zusatzlich eine naturnahe Gestaltung des Bereiches, insbe-
sondere die Bdschungsneigung festgesetzt, um den Ausgleich fur den Eingriff in den Natur-
haushalt zu sichern.

3.7. Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Pflege und Unterhaltung ist auf der Grabennordseite eine Zuwegung entlang des Grabens
erforderlich. Sie wurde in der Breite des Gewasserschonstreifens fiir Gewasser I1.Ordnung von
5 Meter festesetzt.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert;

die Verlegung des im Plangebiet befindlichen Grabens (wasserrechtliche Plangenehmigung)
den Anschlul} an die vorhandenen Kanale und Entwasserungsanlagen

den Anschlufy an das E-Netz

den Anschlul® an das Gasnetz (soweit erforderlich)

den Anschlufd an die Wasserversorgungsleitungen

den Anschlul? an das Fernsprechnetz

die Herstellung und Bepflanzung der Schutzstreifen (AusgleichsmalRnahmen)

die Anlage einer naturnahen Regenwasserriickhaltung

Samtliche Mallnahmen obliegen dem Vorhabentrager. Ihre Durchfiihrung wird soweit erforder-
lich durch einen st&dtebaulichen Vertrag geregelt, in dem auch die Kosteniibernahme geklart
wird.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und  Wasser, der  Abfallentsorgung und der  Abwasserbeseitigung
(81 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
(§1 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fuir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieffung
den AnschluR an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und an das Fern-
meldenetz
e die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post
e eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

5.1.1. Verkehrserschliefung

Die vorgesehene VerkehrserschlieRung wurde bereits im Abschnitt 3.3. erlautert. Durch die
vorhandenen Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung
gewahrleistet.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die zentralen
Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung des
Leitungsnetzes versorgt werden.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet ist an die Elektro-
energieversorgung angeschlossen. Fir die geplante Bebauung muR das 1 kV- Leitungsnetz
erweitert werden. Im 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 15 kV-Leitung der Stadt-
werke Burg, die durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit gemaR §9 Grundbuchbe-
reinigungsgesetz gesichert ist.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet kann soweit erforderlich
durch eine Netzerweiterung des Versorgungssystems versorgt werden. Der Anschlufpunkt be-
findet sich am Westring.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fur die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dal® Be-
ginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen so frih wie moglich, schriftlich dem Fernmelde-
amt Magdeburg angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Jerichower Land. Eine ordnungsgeméle Ent-
sorgung der Hausmiill-Abfallstoffe kann gewahrleistet werden. Auf den Anschlul- und Be-
nutzungszwang wird hingewiesen.

Trager der Abwasserbeseitiqgung ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Firr die geplante Bebauung wird ein An-
schlul® hergestellt.

Betriebe, die aufgrund der Erzeugung erheblich mit Schadstoffen belasteter Abwasser einer
Genehmigung gemaR §10 BImSchG bedurfen, sind im Plangebiet ausgeschlossen.
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Trager der Oberflachenwasserableitung ist der Wasserverband Burg. Die Unterhaltung der
Graben obliegt dem Unterhaltungsverband Ehle / lhle. Fur die Niederschlagswasserableitung
wird eine Regenwasserriickhaltung angelegt, die sowohl die Riickhaltung der im Gebiet ent-
stehenden Niederschlagswasser als auch die bereits in den Graben eingeleiteten Regenwasser
beinhaltet.

5.2, Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen besonders geférdert (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Das ist das
wesentliche Ziel des Bebauungsplanes. Durch den Bebauungsplan wird im Plangebiet eine
Flache von rund 1,96 ha fur die Erweiterung eines Gewerbebetriebes geschaffen. Durch die
Erweiterung werden kurzfristig ca. 15 Arbeitsplatze geschaffen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewéasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ARmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

6.1.1. Reinhaltung der Gewasser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewa&sser.
Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung
wird aus den Grunden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Gewerbegebiet und den konkreten Vorhaben ist von einer erheblichen Gefahrdung
des Grundwassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muR} das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluf® des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muf} auerdem gewahrleistet sein, dal das Oberflachenwasser
nicht verunreinigt wird. Im Plangebiet werden sich keine Betriebe ansiedeln, die in gréRerem
Umfang mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen. Durch die Anlage einer Regenwasserriick-
haltung ist es weiterhin méglich, im Havariefall verschmutztes Wasser zurtickzuhalten.

6.1.2. Abfallbeseitigung
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Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den AnschluR an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Mit Sonderabfallen im Sinne von §15 Abs.3 KrW-
AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen
entsorgen kann, ist bei den zul&ssigen Betrieben kaum zu rechnen.

6.1.3. Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe dirfen in Bezug
auf Luftverunreinigungen nicht erheblich beldstigen. Durch diese Einschrankungen werden Be-
triebe, die in erheblichem MaRe die Luft verunreinigen kénnten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.1.4. Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. In Gewerbegebieten entsteht Gewerbelarm
durch die Anlagen auf den Baugrundstiicken und Verkehrslarm durch den Zu- und Abgangsver-
kehr.

Fur den Gewerbelarm gelten die in der Anlage 1 zur DIN18005 als Obergrenze festgesetzten
Immissionsrichtpegel. Betriebe kénnen sich nur ansiedeln, wenn sie eine betrieblichen Emis-
sionssituation aufweisen, die sicherstellt, daR diese Immissionswerte eingehalten werden.
Schutzbedurftige Nutzungen gibt es im Gewerbegebiet nicht. Jedoch befindet sich im Abstand
von ca. 50 Metern sudostlich eine Gartenanlage. In den angrenzenden Bereichen wurde daher
die gewerbliche Nutzung beziiglich des Stérgrades am Tag eingeschréankt. Dadurch kann ein
ausreichender Immissionsschutz gewahrleistet werden. Der Verkehrslarm zu den Betrieben wird
dem jeweiligen Betrieb zugeordnet und darf nicht zur Uberschreitung der Grenzwerte fuhren.

6.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muR die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e daR die mit der Durchfuhrung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der Ge-
stalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie moglich vermieden
werden, und

o daR fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Ausgleichsmanahmen
durchgefiihrt werden.

6.2.1. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der nattrlichen Lebens-
grundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt. Fur die Be-
wertung des Bestands- und des Planungszustandes wurde das Magdeburger Modell ange-
wandt.

Bestand

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen und der Zustand von Vegetation und Landschaft
wurden bereits unter Punkt 2. Rahmenbedingungen kurz dargestellt. Die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes im Plangebiet im Bestand ist wie folgt einzuschatzen:

1. mittelwertige Bereiche fur Natur und Landschaft
Grabenrandbereiche und Feldgehdlze
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Uiberwiegend naturferner Graben mit Grunstreifen und seitlich angelagerter Feldgehdlzinsel
bestehend aus Geholzen Weiden, Pappeln, Birken sowie Schilf und Grasern im Graben-
bereich, teilweise mit dauerfeuchten Stellen, Grabenrand mit Betonwabenplatten befestigt,
erheblich vernachlassigt

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 1.630 m?

Biotoptyp: Graben mit Griinstreifen

Biotopwert: 0,7

Erhaltungszustand: 0,4 (bedingt naturnah, Grenzfall zu naturfern)
Wertpunkte: 456

2. geringwertige Bereiche fur Natur und Landschaft

2.1. Gewerbegebietsflache, die gemafl §34 BauGB bebaubar wére
(6stlicher Plangebietsbereich)
Die Bewertung vorstehender Flachen nach dem Magdeburger Modell entzieht sich der Ein-
griffsregelung. GemaR §1a Abs.3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zul&ssig waren. Diese Fléachen sind,
da sie bereits gewerblich genutzt und bebaut sind, bereits derzeit nach §34 BauGB als Ge-
werbegebiet bebaubar. Insofern ist eine Ausgangsbewertung der Fldchen nur als Gewerbe-
gebiet sinnvoll.

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 8.740 m?

versiegelbare Flache: 8.740 m? x 0,8 = 6.992 m?

Biotoptyp: versiegelbare Flache

Biotopwert: 0

Wertpunkte: 0

nicht versiegelbare Flache: 8.740 m? x 0,2=1.748 m?

Biotoptyp: nicht versiegelbare Flache in Gewerbegebieten
Biotopwert: 0,3

Erhaltungszustand: 1,0

Wertpunkte: 524

2.2. Parkplatzflachen am Westrand des Plangebietes
Diese Flache ist teilweise mit Betonplatten 2,5 Meter x 2,5 Meter teilweise mit wasserge-
bundener Decke befestigt. Die Flache hat einen aufgeschutteten Bodenhorizont und ist als
naturfern zu bezeichnen. Sie wird fur Stellplatze genutzt.

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 6.150 m?

Biotoptyp: entspricht einer landwirtschatftlichen Betriebsflache
Biotopwert: 0,1

Erhaltungszustand: 1,0

Wertpunkte: 615

2.3. Rasengitterflache in der Mitte des Nordteiles des Plangebietes
Auf der Flache befinden sich Rasengittersteine unterlagert durch Bauschutt. Die Flache hat
einen aufgeschutteten Bodenhorizont. Sie ist derzeit nicht in Nutzung.

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 2.230 m?
Biotoptyp: Rasengitterflache
Biotopwert: 0,2
Erhaltungszustand: 1,0

Wertpunkte: 446

2.4.Ruderalflache sudlich des Grabens
Die Flache ist vollflachig aufgeschuttet und wurde zur Errichtung von Hallen planiert. Auf
dem Grundstiicksteil sind befestigte Bereiche und umfangreiche Fundamentreste vor-
handen. Der Bau der Hallen wurde 1990 eingestellt. Seit dieser Zeit liegt die Flache brach
und zeigt eine artenarme Ruderalflur nach zehnjéhriger Entwicklungsdauer.
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Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 4.050 m?

Biotoptyp: Sozialbrache / Sukzessionsflache
Biotopwert: 0,7

Erhaltungszustand: 0,2 (naturfern)

Wertpunkte: 567

Bewertung des Ausgangszustandes (tabellarisch)

AbendstralRe 14a, 39167 Irxleben, Tel.039204/8941 Fax 8944

Flachenbezeichnung gfé%c;h?;‘z) Wertfaktor Erzl’llfslil;r;gs- Wertpunkte

1. Grabenrandbereiche 1630 0,7 0,4 456
2.1.§ 34er Bereich am Ost-

rand

80% bebaubar 6992 0 0 0

20% nicht bebaubar 1748 0,3 1,0 524
2.2. Parkplatz am Westrand 6150 0,1 1,0 615
2.3. Rasengitterflache Nordteil 2230 0,2 1,0 446
2.4. Ruderalflache siidlich des 4050 0,7 0,2 567

Grabens

gesamt 22800 2608
Planzustand
Fur den Planzustand werden folgende Ansatze berticksichtigt
1. Flachen fiir eine naturnahe Regenwasserriickhaltung

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 2.200 m?

Biotoptyp: Regenwasserriickhaltung naturnah

Biotopwert: 0,7

Biotopentwick-

lungspotential: 1,0

Wertpunkte: 1540
Biro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 15




Bebauungsplan Nr.50 - Gewerbegebiet Martin-Luther-StraRe - Stadt Burg

2.

Grabenflache

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache:
Biotoptyp:
Biotopwert:
Biotopentwick-
lungspotential:
Wertpunkte:

1.000 m?
Graben ausgebaut naturfern
0,4

1,0
400

Anpflanzstreifen an der Ostgrenze des Plangebietes

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache:
Biotoptyp:
Biotopwert:
Biotopentwick-
lungspotential:
Wertpunkte:

Gewerbegebiet

900 m?
Feldgeholz
0,7

1,0
630

Bewertung nach dem Magdeburger Modell

Flache: 19.600 m?

versiegelbare Flache: 19.600 m? x 0,8 =15.680 m?

Biotoptyp: versiegelbare Flache

Biotopwert: 0

Wertpunkte: 0

nicht versiegelbare Flache: 19.600 m? x 0,2 — 900 m? (Anpflanzstreifen) = 3.020 m?
Biotoptyp: nicht versiegelbare Fléache in Gewerbegebieten
Biotopwert: 0,3

Biotopentwick-

lungspotential: 1,0

Wertpunkte: 906

Bewertung des Planzustandes (tabellarisch)

Flachenbezeichnung Flach(er;l;)grorse Wertfaktor ?Jf,gosppeor;m?:f Wertpunkte
1. naturnahe Regenwasser- 2200 0,7 1,0 1540
rickhaltung
2. Grabenrandbereich 1000 0,4 1,0 400
3. Anpflanzstreifen 900 0,7 1,0 630
4. Gewerbegebiet
80% bebaubar 15680 0 0 0
20% nicht bebaubar 3020 0,3 1.0 906
gesamt 1Syntaxfehler, 2846
)
Zusammenfassung

Einem Ausgangszustandswert von 2608 Wertpunkten steht ein Planzustandswert von 2846
Wertpunkten gegeniber. Ein Ausgleich kann damit unter Beriicksichtigung der ohne Planauf-
stellung bereits zuldssigen Bebauung gewahrleistet werden. Die MaRnahmen der Begriinung
sollen spatestens zwei Jahre nach der Fertigstellung des ersten Bauabschnittes des Bauvor-

habens ausgefithrt werden.
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Schutzgutbezogen stellt sich der Eingriff wie folgt dar:

a)

b)

7.

Belange des Schutzgutes Boden

Im Plangebiet ist ein natirlicher Bodenhorizont nur im unmittelbaren Grabenrandbereich
vorhanden. Alle anderen Béden sind Aufschiittungen. Bezogen auf das Schutzgut Boden
kommt es zu geringen Beeintrachtigungen, da der Graben teilweise verlegt wird.

Belange des Schutzgutes Wasser

Die Belange des Schutzgutes Wasser sind beziiglich der Oberflachenwésser durch die
Verlegung von Grabenabschnitten betroffen. Der Graben bleibt jedoch als offener Graben
bestehen. Hinzu kommt noch eine Niederschlagswasserriickhaltung. Das Oberflachen-
wasser kann damit im Plangebiet umfangreich zur Versickerung gebracht werden. Es bleibt
kein erheblicher Eingriff zuriick.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Belange des Schutzgutes Landschaftsbild sind durch die Ausbildung des Ortsrandes
betroffen. Durch Anpflanzungen am Westrand der Bauflachen werden erhebliche Eingriffe in
das Schutzgut Landschaftsbild vermieden.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird derzeit im Nordteil bereits Uberwiegend gewerblich genutzt. Eine Be-
deutung fur Arten und Lebensgemeinschaften ist hier nicht gegeben. Der Sudteil hat auf-
grund der fehlenden Nutzung im letzten Jahrzehnt eine Bedeutung fur Arten und Lebens-
gemeinschaften gewonnen, die jedoch aufgrund der derzeit moéglichen Wiederin-
nutzungnahme nicht erst durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeintréchtigt werden
kénnen. Die dort befindlichen Arten und Lebensgemeinschaften haben aufgrund der bisher
geringen Entwicklungszeit von 10 Jahren sich auch noch nicht so auspragen kénnen, daf
ein besonderer Schutzanspruch dafiir in Frage kéame. Durch die Verlegung des Grabens
kann die Durchgangigkeit des Gewassers erhalten bleiben. Weiterhin wird eine naturnahe
Regenwasserriickhaltung angelegt. Im Rahmen eines zehnjahrigen Entwicklungszeitraumes
kann sich hier ein hochwertigeres Biotop entwickeln. Gefordert wird das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften auch durch die Anlage einer Feldgehélzhecke am westlichen
Plangebietsrand. Sie bietet einen Lebensraum fur Kleintiere.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berithrten privaten Belangen gehéren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

das Interesse, daR Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange der Eigentimer werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.
Er bewirkt eine planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebietes.
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8. Abwigung der beteiligten privaten und éffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.50 Gewerbegebiet Martin-Luther-Strae Stadt Burg stehen die
Forderung wirtschaftlicher Belange und die Belange der Burger Moébelelemente GmbH im
Vordergrund. Fur eine Erweiterung des Betriebes werden im Plangebiet 1,96 ha zuséatzliche
Flachen als Gewerbegebiet festgesetzi.

Dies ermdglicht die Schaffung von rund 15 Arbeitsplatzen. Fir die Stadt Burg hat dies ein er-
hebliches Gewicht.

Der Bebauungsplan beeintrachtigt keine derzeit erkennbaren Belange. Eine geordnete Er-
schlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet.

Die Umweltbelange werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Immissionen, die das Ausmaf schéadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch den
Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch die Vorkehrungen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und durch die Ausgleichsmalnahmen nicht beein-
trachtigt. Das Landschaftsbild wird landschaftsgerecht wieder hergestellt. Durch die geplanten
Anpflanzungen wird eine erhebliche Beeintrachtigung vermieden.

Die aus Grundsticksbesitz resultierenden privaten Belange werden geférdert. Insgesamt recht-
fertigt die Férderung der auflerordentlich gewichtigen wirtschaftlichen Belange, die Aufstellung
des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache 2,28 ha

Baugebietsflachen

geplante Baugebietsflachen (GE) 1,96 ha
davon

- Flachen fur Anpflanzungen 0,09 ha

Niederschlagswasserriickhaltung 0,22 ha

Grabenfléche 0,10 ha
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Anlage

Bewertungsrahmen fiir Biotoptypen

1. - Biotope nach §30 NatSchGLSA (z.B. Rohricht, hochstaudenreiche 1,0
NaRwiesen, naturnahe Bachabschnitte und Kleingew&sser, Halb-
trockenrasen, Streuobstwiesen)
- Biotope von landesweiter Bedeutung 0,9
- Naturwald 0,9
- naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
~  Dauerbrachen mit der potentiell nattirlichen Vegetation 0,9
- Feuchtgriinland 0.9
2. - unbelastetes Fliel- und Stillgewasser mit Ufersaum 0,8
- Laub-Mischwald mit den natirlichen Waldgesellschaften 0,8
- historische Parkanlagen mit altem Baumbestand extensiver Pflege und 0,8
Nutzung
- extensive Ackerflachen mit Ackerwildkrautern 0,8
- naturnahe Wasserflachen (§9 (1) Nr.16 BauGB) 08
- naturnahes Regenwasserriickhaltebecken incl. offener Graben 0,7
- extensive Griunlandnutzung 0,7
- Sozialbrache / Sukzessionsflachen 0,7
- Feldgeholze / Hecken / stufige Waldrénder 0,7
3y - Flachen mit Festsetzungen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 0,6-0,9
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 (1) Nr.20, 25
BauGB)
- Erholungswald 0,6
- offentliche Grunflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB) 0,5
- fischereilich genutzte Teiche 0,4
- Freizeitgewasser 0,4
- Hausgarten 0,4
- private Grinflachen in gewerblichen Misch- und Wohngebieten (§9 0,4
Abs.1 Nr.15 BauGB)
- Dauerkleingarten (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; §1 (2) BauNVO) 0,4
- Kinderspielplatze (§9 Abs.1 Nr.22 BauGB) 0.4
4, - Baumschulen, Obstplantagen 03
- Grabeland 0,3
- EG-Brache 0,3
- Industriebrache 0,3
- intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche 0,3
Flachen
- nicht (berbaute und versiegelte Grundstiicksflachen in Baugebieten 0,3
(§9 Abs.1 Nr.2, 10 BauGB, §1 BauNVO)
- Golfplatze (intensiv genutzte Bereiche) 0,2
- begriinte Dachflachen 0,2
- Rasengitterflachen 0,2
- Uberdachte Tiefgaragen 0,2
- landwirtschaftliche Betriebsflachen 0,1
- wassergebundene Decke 0,1
- Pflasterflachen 0,1
5, - versiegelte Flachen wie Parkplatz, Flughafen, Industriehof, Kaserne, 0,0
Deponie, etc.
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