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Die Auswirkungen dieser Inanspruchnahme von ehemals unbedzuten Flichen fiithren daher zu
Beeintrichtigungen der Bodenfunktion, des Wasser-
Funktion der Fiachen fiir die Pflanzen-
Landschafisbildes.

und mikroklimatischen Haushalts, der
ind Tierwelt sowiz zu Beeintrichtigungen des

Nach Art (Uberbauung, Versiegelung, Nutzungsanderung), Umiang und Schwere (itber 40 %
der Fliche werden baulich bzw. fur die ErschileBung genutzt) der
nur voriibergehende Wirkungen auslosen, is: der Eingniff daher
beurteilen.

Besintrachtigungen, die nicht
als erheblich und nachhalug zu

5. Griinordnerische Ziele (Boden, Wasser, Kiima, Arten-/Biotopschutz, Landschafisbild)

For den Geltungsbereich des Bebauungsplans lassen sich folgends gritnordnernische Zielvorstel-
lungen formulieren:

Boden - Minimierung des Eingriffs in die nz:Grliche Funktion des Bodens durch:

- Begrenzung des Versiegelungsgrades

- Wiederherstellung der Durchlassigkeit gewachsenen Bodeas nach baubedingter Verdichtung
- Entfernung standoribedingter Bodenvorbzlastungen

Wasser - Minimierung der Auswirkungen zuf den Wasserhasuhalt durch:

- Begrenzung des Versiegelungsgrades

- Versickerung unbelasteter Oberflachenwasser

- Herstellung von Steliplaizflachen mit wassergebundenen Dzcken oder Rasenfugenpilaster
- Herstellung von Dachbegriinung mit Reientionswirkung

Klima - Vermeidung von Warmeinselbildung durch:

- Erhaltung vorhandener Groflbaume
- Ersatzpflanzung fur entfernte Baume
- Dach- und Fassadenbegrinung sowe:t moglich und zumu

Arten- und Biotopschutz - Vernetzung und Embindung der Grinflachen durch:

- Entwicklung zusammenhangender Grinfizchen und Verknipfung untereinan

- Entwicklung und Vernetzung unterschizZlicher Biotopivpen lStrauobsm:sscn, Gz:en_ et )

Landschaftsbild - Entwicklung eines "grinen” Ortsrandes durch:

- Beschrinkung der Héhe baulicher Anlagen
- Begrinung des Siedlungsrandes mit Sireucbstwissen
- Gestaltung des Hollanderweges als Grandweg mit seitlichen Baumpflanzungen



Begrimdung zum B-Plan “Wolingebist - Am Holdnderwsag®, Bumg

Aligememe Grundlagen

1. Allgemeine Grundiagen

g %

a2

1.3

AufstellungsbeschluB/Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Burg hat in inrer Sit-
zung am 23.02.1994 den Beschluf3 zur Aufsteliung eines Bsbau-
ungspianes far den Bereich Am Hollanderweg gefalBt.

Ziel des Aufstellungsbeschiusses ist die ziigige Schaffung der idr die
Verbesserung der Wohnungsituation in der Stadt Burg erforderichen
Voraussetzungen, sowie die Verbesserung der Behindenenversor-
gung. Da der Standort auigrund der stadiebaulichen Rahmenbedin-
gungen insbesondere fiir die Realisierung kosten- und flachenspa-
render GeschofBwohnungen im Rahmen dss sozialen Wohnuneosbau
geeignet ist, und gleichzeitig ginstige Voraussetzungen fur die rAum-
liche Integration der Behindenteneinnchtungen bietet, steht die Wid-
mung der Flache in dringendem o&fientiichen interesse.

Die Notwendigkeit der baldmoglichen Varfigbarkeit diessr Flachen
erfordert es, umgehend das entsprechends Baurecht fir den Bereich
Am Hollanderweg zu schafien.

Zugunsten einer zugigen Umseizung der Pianung umfaBt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes uberwiegend Flachen im oifentii-
chen Eigentum. Die Gesamtflache betragt ca. 6.2 ha und ist in der
Aniage dargestelll.

l.age des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet beiindst sich am nordéstlichen Stadtrand ven
Burg. Es grenzt im Norden an landwiniscnaitiich und kleinganinarisch
genutzte Fiachen, im Suden an die pebauten Grundstucke nordiich
der Wilhelm-Kuhr-StraBe und im Wesien an die Garagenbebauung
des Hollanderweges sowie an die Bahniiniz Braunschweig Berin an.
Es wird im Osten durch die dstliche Grenze des Flursticks 27 be-
grenzt. Die verkenrliche ErschlieBung des Grundstickes erfolgt Gber
den Holiandsrweg.

Gelandeverhaltnisse - Bodenbeschaffenheit

Das Gelande ist bei leichtem Gefalle in nordiicher Richtung ais weit-
gehend eben einzuschatzen. Die Ordinaten der Gelandeoberkants
liegen bei Werten um HN + 41 m bis HN + 42 m.

Das Gelande wurde urspringlich als Sportplatzanlage gsnuizi; im
siidwestlichen Bereich befinden sich zur Zeit Kleingarten. Auf dem
Areal sind als Hochbauten lediglich vereinzelt kleinere Ganeniauben
und im nérdlichen Fiachenbereich das ehemalige, bereits im Vertall
begrifiene "Sportierneim” vorhanden. Neérdlich des Sportlerheimes ist
eine ca. 1 m hohe hiigelartige Denkmalanlage vorhanden. Zin vom
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Begrimdimg Zum B-Plan “Wohngsbiet - Am Holdnderweg” Burg

1.4

1.5

Allgemame Gnmdiagen

Geotechnischen Ingenieurbiro/Magdeburg durchgefithries Gutach-
ten kommt beziglich der Bodenbeschaffenheit zu folgenden Ergeb-
nissen:

Geologie

Der Standort befindet sich im sidiichen Randbereich der relativ brai-
ten und insgesamt ebenen holozanen Elbaus.

Charakteristisch fiir die regionalgeologische Situation ist eine minde-
stens 10 cm starke, allgemein als Elbschotter bezeichnete fluviale
Sand- und Kiesdecke, die direkt Gber ebenfalis starkermachtigen ter-
tiaren Sedimenten lagert.

Die meist hellbraunen bis heflgrauen Sande und Kiese stehen alige-
mein in einer for fluviale Sedimente typisch unregeimafiigen Strati-
graphie an; insgesamt ist jedoch die Tendenz einer Zunahme der
grobklastischen Anteile nach der Tiefe hin zu erkennen.

Die Mutterbodendecke weist aligemein eine Starke von 0,1 m bis 0.3
m auf; sie wird stellenweise (Wege, Sportfiachen) durch eine ebenso

starke Auffaliungsschicht ( Splitt, Schotter, feinkdmige Schilacken) er-
seizt.

Die vorhandene Wegebefestigung besteht aus einer insgesamt rela-
tiv ebenen, etwa 0,2 m bis 0,4 m starken, Gberwiegend festaefahre-
nen Decke aus Kiessanden, Splitt, Schotter, versinzelt Ziegelsisinan
und z.T. feinkomigen Bauschutt.

Hydrologie

Stehendes Grundwasser ist aufgrund der direkten Kemmunikation
mit dem Elbepege! aligemein mit Flurabsténden von weniger als 5 m
zu erwartan.

Tragfahigkeit

Die Tragfahigkeit des gewachsenen Baugrundes ist grundsatzlich in
fur die geplanten MafBnanmen ausreichender GroBe gegeban.
Schwachen im tieferen Untergrund sind nicht bekannt und von der
regionaigeologischen Situation her auch nicht zu erwarten.

VerkehrserschlieBung

as Planungsgebiet ist fOr die zukinftige Nutzung nicht ausreichend
erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur ist fir das gesamte Pianungsgebiet nau
>y erstelien. AnschluBpunkte fir die Versorgung mit Trinkwassar
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Begrimdung zum B-Pian “Wohngebiet - Am Holldncerwag”, Burg

1.6

Aligememe Grundlagen

sind im Bereich der atten WasserwerkstraBe und dar Wilheim-Kunr-
Straf3e vorhanden.

‘Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich eine 1 kV-Freiiei-

tung deren Verkabelung zu berucksichtigen ist.
Durch das Planungsgebist veriauft eine Verbindungsleitung DN 200

(Gas) der Stadtwerke Burg, die im Zuge der BaumaBnahmen stilige-
legt wird.

Landschaftsraumiiche Einordnung - Grunstruktur - Freiflachen

Naturraumlich ist das Plangebiet der Zlbeniederung zuzuordnen,
auch wenn die Verbindung zur Elbe und lhle durch die Bahniiniz un-
terbrochen ist. Charaktensiert wird der Raum durch seine Lage im
Spannungsfeld zwischen Siadt und Landschaft. Auf der sadiichen
Seite die Nahe zur Innenstadt uber die Wohnsiedlung an der Wilhelm
- Kuhr - StraBe, auf der nardiiche Seite der Bezug und Blick Gber die
Bahniinie hinweg zur lhle bis zum Elbe -Havel-Kanal.

Durch die Lage in der Elbniederung werden im Plangebist ailuviale
Sedimentbaden angetroffen. Die Nahe zur Inle bedingt einen relztiv
hohen Grundwasserstand. Die natiriiche Oberflachenentwasserung
des Gebietes erfolgt heute Gber Wegrandaraben, die zur Ihie bzw.
zur Elbe fihren. Die Niederungsiage des Pianungsgebietes sowie die
Grundwassemahe lassen vermuten, dal3 es im Vergleich zum scnsti-
gen Stadtgebiet im Durchschnitt etwas niedrigere Temperaturen auf-
weist und durch die Ansammiung von Kaltluft zu haufigerer Bildung
von Bodennebel komm.

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes sudostlich ca
Hollanderwegs wurde bis vor kurzem als Spornplatz genutzt. Reste
der Sportanlage, wie das Versinshaus, Kugeaisto3anilagen, Laufoah-
nen sind heute noch vorhanden.

w

Die vermutlich als Tenn=nbelag angelegten Kugelsto3anizoen und
Laufbahnen werden mittierweile von Spontanvegetation besiedsit.
Der Sportplatz selbst und die Restflachen sind urspringlich woh! ais
Rasenflachen angelegt worden und beginnen durch mangelnds Piie-
ge zu verbrachen. Die Artenzusammenseizung der verbrachenden
Rasenflachen und der ensmaligen Tennanfiachen ist durch wenige
Grasarten dominiert.

Okologisch sind diese Fidchen als Standorte mit iast ausschnlieBiich
vorkommenden Ubiquisten ehemals intensiv genutzter Rasanfiachen
zu beschreiben. Inr Wen fir die Pflanzen - und Tierwelt ist im mo-
mentanen Zustand ais nisdrig anzusetzen.

Teiie des Bodens sind durch dis vorangagangene Nutzung zis Soort-
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6T,

Aligememe Gnundiagen

platz stark verdichtet bzw. teilversiegeit sowie im Obsmoden stark

verandert, so daB3 auch der Bodenfunktionswert niedrig anzusetzen
ist. '

Das Plangebiet weist vor allem in den Randbereichen und am ehe-
maligen Vereinshaus einen lockeren Baumbestand auf. Insgesamt
stehen innerhalb des Geltungbereiches 86 Baume. Einige der Bau-
me, vor allem am ehemaligen Vereinshaus, sind in schiechism Zu-
stand; sie weisen starke Schaden am Hoiz auf.

Ubergeordnete Planungen

Im Stadtentwicklungsrahmenplan der Stadt Burg, der am 30.05.1894
(BeschiuB Nr. 94/29) von der Stadiverordnetenversammiung be-
schlossen wurde, ist fir den Gettungsbereich des Bebauungsplanes
die Nutzung Wohnen sowie Behinderteneinrichtungen dargestelit.

For den raumlichen Gettungbereich des Bebauungsplanes liegt noch
kein rechtsgiiitiger Flachennutzungplan der Stadt Burg vor.

Der Flachennutzungpian befindet sich noch im Veriahren.

Im Entwurf des Flachennutzungplanes ist der Geftungbereich des
Bebauungspianes als Wohngebiet dargestelit.

w



Begﬁnﬂmmﬂ-%nwm-m%uw_&m

3.1

3.2

Planungsanial

PlanungsaniaB

Die stadtebauliche Struktur der Stadt Burg weist nur wenige Stando:-
te auf, auf denen eine mehrgeschossige Bauwsiss raumlich integrier-
bar ist. Der Oberwiegende Amieil der neu entwicketten Bauftachen
steht somit nur einer Einfamilienhausbebauung zur Verfigung.

Der Bereich am Hollander Weg wurde deshalb schon auf der Ebens
des Stadtentwicklungsrahmenplanes als gesignster Standort fir Ge-
schoBwohnungsbau ausgewiesen, mit dem Ziel, die Versorgung mit
kostenglnstigen Wohnungen im Stadtberesich zu verbessem.

Die Moglichkeit zur kurzinstigen Umsetzung dieser Entwickiungszisie
wird insbesondere durch die vorhandene Grundbesitzstrukiur ge-
schaffen. Die Eigentumsverhaiinisse sind an diesem Standort ge-
kiart; der Gberwiegende Teil der Flache befindst sich im Eigentum
der Stadt Burg. A
Hierdurch bestehen kurzinstig zusatzliche Chancen, das Angebot fir
die Behindertenversorgung im gesamten Kraisgebiet wesentiich zu
verbessem, indem Flachen fur Werkstatten und Wohnheime zur Ver-
fligung gestelit werden konnen.

Durch den Bebauungsplan sollen einersetts die Voraussetzungen fir
die ErschiieBung des Gebietes und die baurechtiichen Grundiagen
fir den Bau kostenganstiger Wohnungen, sowie eines Behindenen-
zentrums geschaffen, und andererseits emne geordnete stadtebauli-
che Entwicklung, unter Berlcksichtigung der Ornsrandlage, gewahr-
leistet werden. '

Ziele und Zwecke der Planung
Erfordernis der Planaufstellung

Der Geliungsbersich des Bebauungspianss st planungsrechilich
dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnesn. Eine Entwicklung
nach § 34 BauGB ist deshalb nicht umzusetzan.

Die Umsetzung dar Planungskonzeption eriordert im Rahmen dar
Grundsatze des § 1 (5) und (6) BauGB eine Baulsitplanung.

Stadtebauliche Ziele

Mit der Umsetzung der Pianungskonzeption wearden tolgende stacts-
baulichen Zieie veriolgt:

« Arrondierung des nordiichen Stadtrandes
durch
- Schaffung eines weichen Ubergangs von Siedlung und Land -
schaft
- Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude
- MaBnahmen zur Gebistseingrunung

oh}



Begrimdung Zum B-Pian "Wohnpebeet - Am Holdinderwsg”, Burg

Dela und Zwecke der Plarmmng

« Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes
durch

Begrenzung der oifentlichen Verkehrsfiachen auf das erforderii -
che MaB

Organisation der Stellplatze auf den privaten Grundsticksflz-
chen

Offene Oberflachenwasserentsorgung

= Integration des Behindertenzentrums in die Stadtstruktur
durch

- Zonierung des Grundstucks far gewerbliche Anlagen und

Wohnanlagen
Ortsgerechte Eingrunung der Gesamtanlage

- Schaffung einer attraktiven Wohnadresse
durch

Begrunung der offentlichen StraB3en
Gestaltung geschutizier Freibereiche
Nutzungsvertragliche Organisation das ruhenden Verkehrs

3.3 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Far den Geftungsbereich des Bebauungsplanes lassen sich folgende
landschaftsplanerischen Zielvorstellungen formulieren und in die Ab-
wagung gemad BauGB einstellen:

« Boden
Minimierung des Eingriffes in die naturliche Funktion des
Bodens
durch

Begrenzung des Versiegelungsgrades
Wiedserherstellung der Durchlassigkeit des gewachsenen
Bodens nach baubedingter Verdichtung

Entfernung wilder Mullablagerungen

Wasser

Reduzierung der Auswirkungen auf den Wasserhaushait
durch

Minimierung der Versiegelung

Versickerung unbelasteter Oberflachenwasser

Herstellung der Steliplatzflichen mit wassergebundenean
Decken oder Raseniugenpflaster

Hersteliung von Dachbegrinung mit Retentionswirkung



Begrimdung Zum B-Plan "Wolingsbist - Am HollAnderwe]". Burg

4.1

Ziele 1d Zwecke dar Planung
« Klima
Vermeidung von Warmeinselbildung
durch

- Erhaltung vorhandener Baume
- Ersatzpflanzungen fur entfemte Baume

- Dacher und Fassadenbegrinung soweit technisch mogiich und
zumutbar

» Arten- und Biotopschuiz

Einbindung der Grunfiachen in ein Gesamtkonzept und

Vernetzung mit der Umgebung

durch

- Erhaltung von vorhandenen Baumean

- Entwicklung zusammenhangender Freiflachen und Verknipfung
der einzeinen Teilflachen

- Entwickiung und Vemetzung unterschiedlicher Biotoptypen
(trockene, n@nrstofiarme Streuobstwiesen )

- | andschaftsbild

Entwicklung eines “grinen” Ortsrandes

durch

- Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen

- Begrinung des Siediungsrandes mit Streuobstwiesen

- Gestaltung des Hollanderweges als Landweg mit seitlichen
Baumpfianzungen

Einfigen in die Gesamtplanung / Berucksichtigung von Fach -
planungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespianung

Entsprechend dem Vorschaltgesetz zur Raumordnung und Landes-
entwickiung des LSA vom 02.08.1892, sowie aus der Abstimmung
mit dem Raumordnungskataster (08.04.1894) ergeben sich aus Sicht
der Raumordnung und Landespianung keine einschrankenden Hin-
waise.

Die vorgesehene Bebauung steht somit den Grundsatzen der Raum-
ordnung nicht entgegen.



Stadt Burg - Bebauungsplar
" Wohngebiet - Am Hollanderweg” Nr. 01/S
Ubersichtskar



Begrimdung Zum B-Ptan “Wohngabist - Am Holldnderwes", Burg
Emfugen n de Gesamipianung / Berlcksichiigung von ~achoilanungen

4.2 Berucksichtigung von Fachplanungen
« For den Geltungsbereich wurde sine Erschiiz3ungsplanung erar-
beitet (K + R Ingenieure/Oldenburg), deren Aussagen bei der Plan-
aufstellung bericksichtigt wurden.
« Grunordnerische Grundsatze wurden vom Buro Arbos/Hamburg

erarbeitet und werden in die Planung integriert.

Weitere Planungen sind nicht bekannt.
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5.1

Ertorderichkeit der Planmnalte / Begrimaung ter Festseimgen

Erforderlichkeit der Pianinhaite / Begrundung
der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Entwicklungsziele fir das Behindertenzentrum definieren ein Ge-
biet mit funktionell zusammenhangenden Nuizungen, die durch ein
eigenes Gesicht gepragt werden.

Hierdurch unterscheidet sich dieses Gebiet wesentiich von den Ge-
bietskategorien der BauNVO §2- § S.

Seine wesentliche Unterscheidung von den Baugebieten der
BauNVO erfordert eine Festsetzung als Sondergebiet.

Entsprechend dem Nutzungsprofil ist der SO-Bereich in Teilsonder-
gebiete untergliedert.

Hierdurch soll gewahrleistet werden, dafB3 die gewerblichen Nutzun-
gen zur AuBenseite des Grundsticks orientiert werden und die
Wohnnutzungen an der innenseite den Ubergang zum angrenzen-
den Wohngebiet herstellen. Mogiiche Besintracntigungen aus dem
Betrieb der Werkstatten werden durch diese Zonierung weitgehend
vermieden und die Einbindung der Wohnbereiche in das Aligemeine
Wohngebiet verbessert.

Die fir Sondergebiete zulassigen Nutzungen entsprechen der
Zweackbestimmung des Gebietes als zukinftiges Zentrum einer kreis-
weiten Betreuung behinderter Menschen.

Die an das Sondergebiet angrenzenden Flachen werden aufgrund
siner Gerauschvorpelastung durch die angrenzende Banntrasse als
Aligemeines Wonngebiet entsprechend § 4 BauNVO ausgewiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung orientiert sich am
Planungsgrundsatz, einerseits eine wirtschattiiche Ausnutzung des
Grundstiickes zu ermoglichen, und andererseits die Auswirkungen
auf die natariiche Funktion des Bodens zu minimiaren.

Fiar das Wohngebiet gilt eine genereile Grundfiachenzahl von 0,35.
Zugunsten einer Minimierung der Flachenversiegelung wird gamal
§ 19 Abs. 4 Satz 3 eine Uberschreitung der zulassigen Grundila-
chenzahl fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie flr
Steliplatze und Zufahrten bis 0,6 GRZ zugelassen, wenn &ine Uber-
schreitung nur zu geringflgigen Auswirkungen auf die naturiiche
Funktion des Bodens fuhr, z. B. bet:

. wassergebundenen Oberilachen oder Rasanfugenpflaster bei
Stellplatzen, Zuiahrten und Gehwegen
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Begrindung zum B-Plan “Wohngebsst - Am Holdnderweg® Burg

183}

Erforderiichkeit der Planmnnalts / Begrimdung der Festsstzimgen

- aufgestanderte Temassen, Freisitze tber Mutterboden
- Trockenmauem

Fur das Sondergebiet wird eine hohere Grundflachenzahl festge-
setzt, da durch die Festsetzung privater Grinflachen nur ein Teil des
Grundstickes als Bauflache genutzt werden kann.

Das Teilsondergebiet | , Behindertenwerkstatt, wird mit einer Grund-
fiachenzahl von 0,8 festgesetzt, da aufgrund der Nutzung zusatziich
zu den Gebaudeflachen auch ausreichend befestigte Freiflachen
zur Veriligung gestelit werden mussen. Die GeschoBanzahl wird auf-
grund der Ortsrandlage auf ein VoligeschoB begrenzt.

Im Teilsondergebiet 1l ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
von 0,6 far Anlagen gemaB § 19 (4) BauNVO entsprechend § 18 (4)
Satz 3 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig, wenn bei
Uberschreitungen geringfigige Auswirkungen auf die naturiiche
Funktion des Bodens ausgehen. Die GeschofBflachenzahl wird auf-

grund der erforderlichen Begrenzung der zuiassigen Geschosse auf
GFZ 1,0 festgesetzt.

Die Begrenzung der Geschosse auf max. 2 Voligeschosse erfolgt
aus Grinden des Landschaftsbildes und soll gewahrieisten, daf3 das
Bild des Ortsrandes in erster Linie durch die Randeingrinung des
Grundstiickes gepragt wird und eine Dominanz baulicher Anlagen
vermieden wird.

Bauweisen und Baugrenzen

Die Bauweise fur das aligemeine Wohngsabist wird weitgehend als
geschlossene Bauweise gemal § 22 (3) BauNVO festgeseizi. Hier-
durch soll das stadtebauliche Ziel der Gliederung des Wohngebietes
in belebte Bereiche (StraBenraume) und ruhige Freibereiche (Gar-
tenhdfe) umgesetzt. und somit Mindeststandards fur die Wohnguali-
tat gewahrleistet werden.

Der Ubergangsbereich zu der bestehenden Wohnsiediung Holzstra-
Re wird als offene Bauweise festgesetzt und vermittelt somit zwi-
schen der offenen Teilbebauung und den raumlich starker geschlos-
senen Wohnhaien im Planungsgebiet.

Die stadtebauliche Ordnung im Planungsgebiet wird tber Baugren-
zen hergestellt. Die Festseizung der Baugrenzen soli einerseits eine
geordnete Randbebauung zum pifentlichen Raum gewahrleisten,
und andererseits nutzbare Freirdume im rickwartigen Bereich si-
chern.
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Begrimdung Zum B-Pian "Wohngebiet - Am Hollinderws’, Burg

Erforderiichkeit der Planinhakts [ Begrimdung der Fesse—mgen

5.4 Verkehrsfiachen

W
w

Die Bemessung der offentiichen Verkehrsflachs erfolgt nach dem
Grundsatz einer sparsamen GebistserschiieBung.

Das Planungsgebiet wird aber den Ausbau des Hollanderweges an
das offentliche Straflenneiz angebunden.

Die innere ErschlieBung erfoigt tber die PlanstraBe A, sowie daran
anschiieBende StichstraBen.

Far den Hollanderweg und die PlanstraBe A wird ein Mindestquer-
schnitt von 7,5 m zwischen den StraBenbsegrenzungsiinien ausgewis-
sen. Dieser Querschnitt erlaubt unterschiedliche funktionsgemaBs=
Ausbauformen der StraBenfiache. Moglich ist z. B. eine 5.5 m breits
Fahrbahn mit einseitigem Gehweg, bzw. eine 4,75 m breite Fahrbahn
mit beidseitigen Gehwegen.

Die StichstraBen sind entsprechend ihrer untergesordneten verkehri-
chen Bedeutung mit 6,0 m zwischen den StraBenbegrenzungslinien
ausgewiesen. Zusatziiche Gehwege zur ErschiieBung der Wohnun-
gen werden auf den privaten Grundsticken realisiert. Ihre 6ffentiichs
Begehbarkeit wird im Bebauungspian uber Grunddienstbarkeiten ent-
sprechend § 8 (1) Nr. 21 und Abs. & BauGB gesichert.

Die Organisation des ruhenden Verkehrs auf der privaten Grund-
sticksflache orientiert sich ebenfalis an einer Minimierung des ofien:-
lichen ErschiieBungsaufwandes. Zugunsten einer Sicherung der pr-
vaten Freifiachen wird die Vereilung der Stellpiaize auf dem Grund-
stuck festgeseizt.

Ver- und Entsorgung

Das Oberilachenwasser der Straf3en wird Gber seitliche Graben ent-
sorgt. Die dazu erforderliche Flache wird zum Zwecke der Pflege und
Wartung durch ein Leitungsrecht gemaB § 8 (1) 21 BauGB gesichen.

Das Baugebiet ist im Energiekonzept der Stact Burg als Vorranggs-
biet fir die Femwarmeversorgung eingestuit. Flr die zukinftice
Femwarmetrasse wird deshaib westlich der PlanstraBe C ein ent-
sprechendes Leitungsrecht festgesetzt.

Grunflachen

Offentliche Gronflachen

Am Ostiichen Gebietsrand wird eine ca. 5 - 10 m breite ofientiichs
Grinflache festgesetzt. Diese Griinflache dient einerseits der Ranc-
eingrinung des Gebietes, sie sichert anderarseits aber auch die =:-
forderlichen Flachen fir die StraBenentwasserung.
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Erforderiichkeit der Planinhatlte / Begrimdung der Festsemmoen

Private Grunfiachen

Die Randeingrinung des SO-Gebietes und die Verbindung mit dem
angrenzenden Landschaftsraum erfolgt Gber die Festsetzung einer
privaten Grunflache. Daruberhinaus soll die private Grunflache das
Erscheinungsbild der parkahniichen Gesamtanlage nach AuBen pla-
nungsrechtlich sichem. Dies wird nur durch einen generelien Aus-
schiuB baulicher Anlagen und Nebenanlagen gewahrieistet.

Festsefzungen nach § 9 (1) 21 BauGB

Gehrechte werden zugunsten der Aligemeinheit auf den privaten
Grundsticksflachen festgesetzt, um die aligemeine Emesichbarkeit
der Wohnungen uber die privaten Wegefiachen zu garantieren.

L eitungsrechte zugunsten des StraBenbaulastiragers sind zur Aniage
und Wartung der StraBBenentwasserung erforderiich. Leitungsrechte
zugunsien der Versorgungstrager sichem die Zuganglichkeit der
Trasse fir die Femwarmeleitung.

Landschaftspianerische Festsetzungen

Die Abwagung der Belange von Natur und Umwelt erioigt auf der
Grundlage grunordnernischer Grundsatze, die begleitend zur Bauleit-
planung erarbeitet wurden. Die mit der Planung verbundenen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt solien durch
ein Bundel qualitativer Festsetzungen weitgehend ausgeaglichen wer-
den. Die erforderichen MaBnahmen werden in den gronordneri-
schen Grundsatzen dargestellt und begrundet. Der Erlautsrungsbe-
richt zu den griinordnerischen Grundsatzen wird Bestandieil dieser
Begrindung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der ontsbildpragenden Randlage des Plangebietes werden
zur Sicherung eines geschlossenen Erscheinungsbildes dar Sied-
lungsstruktur prinzipielle Gestaltungsregeln festgeseizt, die in erster
Linie einen Mindesistandard der Gestaliungsgualitat des ofientlichen
Raumes anstreben.

Die Festsetzungen nach landesrechtlichen Bestimmungen bestim-
men die Gestaltungsbandbreite fir die Gebaude mit Aussagen zur
Art der Dacher und prinzipiellen Regeln zur Fassadengesialiung.
Zugunsten der Nutzungsgualitdt und des Erscheinungsbildes der
Freiflachen werden Garagen ausgeschlossen und nur offzne Stell-
platzaniagen bzw. Carports zugelassen.

Die Festsetzung der garntnerischen Gestaltung der Vorgarien verioigt
ebenso wie die Gestaltungsfestsetzungen fur Zufahrten und Stellplat-
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Begrimdung Zum B-Pian “Wohngebiei - Am Holiinderweg”, Burg

Criorderiichies der Planinhake [ Begrimdung der Festsetimogen

ze das Ziel, die Versiegeiung der Grundsticksflachen weitgshend zu
minimieren und eine funktional-raumliche Verknipfung zwischen
Siedlung und Landschaft zu verbessem.
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Begrnimdung zum B-Plan "Wohngebiet - Am Holénderwag®, Burg

Auswiriamgen cer Planung

6. Auswirkungen der Planung

6.1

6.2

6.3

Belange der Siedlungsentwickiung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die im Stadtent-
wicklungsrahmenplan dargesteliten Ziele konkretisiert und ein Bei-
trag zur Arrondierung des nordlichen Ortsrandes geleistet.

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsstrukiur in der Umgebung
sind die infrastrukturellen Vorbedingungen fir den Wohnungsbau
weitgehend gegeben.

Mit dem Ausbau des Holilanderweges und der PlanstraBe D werden
die FuB3- und Fahrradwegbeziehungen von der Stadt im Umland und
dem Erholungsbereich Burger Holz stark aufgewertet und die Verbin-
dung von Stadt und Landschaft gestarkt. Negative Auswirkungen
durch den ErschlieBungsverkehr auf die bereits vorhandene Siedlung
sind aufgrund der Randlage des Holianderweges nicht zu befirchten.

Die Belange der Siediungsentwickiung werden nicht zuletzt dadurch
weitestgehend umgesetzt, als durch die Planung Siediungsfiachen-
potentiale im Bestand genutzt werden und dadurch der Druck auf un-
beriihrie Landschaftsfiachen reduziert wird.

Dariiberhinaus werden durch ein Bundel grunordnerischer MaBnah-
men und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen Aspekte des Sied-
jungsbildes gieichermaBen berucksichtigt.

Soziale Belange

Die Realisierung des Behindertenzentrums, sowie die Moglichkeit
zum Bau umfangreicher Sozialwohnungen an diesem Standort zeigt,
daB durch die Planung insbesonders auf Anforderungen sozial
schwacherer Gruppen in der Gesellschaft geantwortet wird.

Durch die Umsetzung der Pianung wird sich die Betreuungssituation
ilir Behinderte stadtibergreiiend erhebiich verbessem, so daB von
auRerst ginstigen Planungsauswirkungen auf die sozialen Beiangs
auszugehen ist.

Belange der Umwelt

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung des Geiandes durch die
Sportanlagen und Gebaudereste, sind in einer Beurteilung der Pla-
nungsauswirkungen durch eine maBvolie Verdichtung und umfang-
reiche Grinordnerische Festsetzungen nur geringe Auswirkungen
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwarten. Die landespfle-
gerischen Belange werden somit bericksichtigt.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde werden durch
die Festsstzungen des Bebauungsplanes die im Bereich Wasser, Kli-
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Begrimdung zum B-Plan "Wohngebiet - Am Holinderweg”, Burg

6.4

6.5

Auswirkungen der Planung

ma, Arten- und Biotopenschuitz zu erwartenden Eingrifie innerhalb

des Gettungsbereiches des Bebauungspianss als ausgeglichen an-

gesehen. Fiir diese Potentiale sind keine ErsazmafBnahmen vorzu-

sehen.

Bei den Auswirkungen auf die Erholungsfunktion und das Land-

schaftsbild iberwiegen die positiven Aspekte:

- Durch den Ausbau des Hollanderweges wird die fuBiaufige Anbin-
dung des Landschaftsraumes an die Stadt verpessert.

- Die mittlerweile zur Ruine verkommene Sportplatzaniage wird ent-
sorgt.

- Der Streuobstwiesencharakter der neuen Freiflachen wertet das
Bild und den Erholungswert der Landschaft auf.

Belange der ErschlieBung

Verkehriiche ErschiieBung

Trotz einer Beschrankung des ErschiieBungsaufwandes fur das oi-
fentiiche StraBensystem ist die neue Siediung auch unter verkenrs-
planerischen Gesichtspunkien ausreichend erschlossen. Die Strz-
Benquerschnitte orientieren sich an der EAE B85 und stellen fur die
AnliegerstraBen den Begegnungstall von Lkw/Lkw sicher.

Durch die Einrichtung von Wendeanlagen am Ende der StichstraBen
ist gleichzeitig eine geregelte Gebietsversorgung durch Maulltahrzeu-
ge (2-achsig) sowie eine Minimierung des Fiachenbedaris far r-
schlieBungsaniagen gewahrieistet

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grund-
stiicken sichert eine geordnete Steliplatzsituation.

Fir das Sondergebiet sind die erforderlichen Stellplatze aufgrund der
GroBe des Grundstiickes problemlos auf der Bauflache zu integris-
ren. Fiir das Wohngebiet werden Steliplatzilachen ausgewiesen, die
bei einer maximalen Grundsticksbebauung mit ca. 225 Einheiten je-
weils 1 Steliplatz pro Wohnung sicherstelisn. Mit einem Gesamtan-
gebot von ca. 269 Stelipiatzen im Bereich der nicht uberbaubaren
Grundsticksflache wird durch den Bebauungspian zusatziiches Po-
tential (Besucherparkplatze etc.) von 20 % zur Verfligung gestelit.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit den technischen Medien wird
durch die entsprechenden Versorgungstrager sichergestelit.

Die durch das Gebiet fihrende Gasdruckleitung ist nach Aussage
der Stadiwerke Burg nicht mehr von Bedesutung fur das Netz und
stellt somit fur die Umsetzung der Planung keine Restriktion dar.

Aus Grinden der Winschaftlichkeit, sowie aus landespflegerischan
Erwagungen, wird das gesamie aniallende Regenwasser versickart.
Die Machbarkeit des Entsorgungskonzepies wurde ingenieuriach-
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Begrimdung zum B-Plan “Wohngsbiet - Am Hollincerweg”, Burg

6.6

6.7

Auswiimngen der Planung

nisch Uberprift mit dem Ergebnis, daf3 sowchl die Bodenverhatnis-
se, als auch die zur Verfigung stehenden Fiachen sine geregshs
Entsorgung gewahrieisten.

Das Schmutzwasser wird Ober einen neuen Schmutzwasserkanz
entsorgt.

Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

Durch die benachbarte Eisenbahntrasse werdsn sowohl im Songsr-
gebiet Il als auch im aligemeinen Wohngebiet die Orientierungsweriz
der DIN 18005 dberschritten. Der Schaliimmissionsplan Schiensn-
verkehr der Stadt Burg weist fir die Nachtzeit eine Schallpegeliber-
schreitung bis zu 10 dB (A) aus. Eine Konfiiktminderung durch se-
kundare Schallschutzmafinahmen (Schallschutzwand) ist aufgrund
der Entfemung zur Bahnlinie als Schaliquelie nicht moglich.

Die Reduzierung des Konfiiktes erfolgt deshalb durch passive Maf-
nahmen wie der Festsetzung von Schalischuziensiem und der Sisi-
lung der Gebaude. Durch eine hofartige Gebaudeanordnung entsis-
hen larmgeschitzte Innenbereiche. Far die iarmzugwandten Gebau-
deteile garantiert entsprechend den Aussagen des Larmtechnischen
Kurzgutachtens von o6ko - control GmbH, Schonebeck , der Einbau
von Schalischutzfenstern gemaB der VDI 2719 die Einhaltung cer
Schallrichtwerte for innenraume. Die Wirksamkeit der MaBnahmen
ist im nachfolgendem Baugenehmigunhgsverfahren nachzuweisen.
Die Anforderungen an gesunde Wohnvemaltnisse werden somit
durch den Bebauungsplan weitgehend gawanrisistet.

Kosten zur Umsetzung der Planung

Die Kosten far die Umsetzung der Pianung werden vom Biro K/R In-
genieure wie folgt veranschlagt:

1.) Kosten fir die verkehrliche ErschiieBung

Hollanderweg DM 817.000,00
Planstrafie A DM 381.000,00
PianstraBz Bund C M £19.000,00
Planstra3e D DM 178.000.00

2.) Kosten fiir die techniscne Erschlie3ung

Kanalisation / Schmutzwasser DM 825.000,00
Wasserleitung DM 250.000,00
Erdgas DM 220.000,00
Elt DM 625.000,00

Die Rigolen sind bei dieser Schatzung nicht berucksichtigt.
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1. Aufgabensteliung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, "eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eins dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozizlgerechie Bca_r.::iz.mg zu gewdhrieisisn und
dazu berzutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Le

1 s5ens-
grundlagen zu schutzen und zu entwickeln” (Baugesetzbuch, B2uGB §1 Abs. 5).

Grimplanerische Ziele sind damit in der Bauieitplanung und bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen grundsatzlich miteinzubeziehen. Zur Realisierung der Ziele des Naturschuizes und
der Landschafispflege werden dazu von den Gemeinden grimorcrerische Festsetzungen in den
Bebauungsplanen aufgenommen.

Die geplante Bebauung hat die Verinderung der Gestalt und Nutzung vorhandener Grund-
flachen zur Foige, was die L::ismngsf'ahigkeil des Naturhaushalts und des Landschafisbildes
erheblich beeintrachtigen kann. Sie unterliegt damit der Eingrifsregelung Die erforderiichen
Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Besimirachtigungen fir Nawr uad
Landschaft sowie die Ausgleichs- und gegebenenfalls ErsatzmzBnahmen werden shenfalls

durch grunordnerische Festsetzungen vorbereitet. Im einzeinen werden dabei folgende Rechts-
grundlagen benlicksichtigt:

e BNatschG 1.d.F. der Bekarmomachung vom 12. Marz 1987 BGB! [ S. 889,
zuletzt geandert durch Arnt. 5 InvErlG vom 22. G4, 1993

= NatschG LSA vom 11.02.1992

« BauGB i1.d F. der Bekanntmachung vom 08. 12. 1986,
zuletzt geandert durch Ant. | InvErlG vom 22 04 1993

« BauNVO und F. der Bekannunachung vom 23 011990,
ruletzt geandert durch At 3 InvErlG vom 22 04 1993

» PlanZVO1dF. vom 23 01 1990, zuletzt geand=rt am 22 04 1933

=]

. Beschreibung der Plangebietes

Die Stadt Burg ist im Landesentwicklungspian als Mittelzenirum zusgewiesen. Sie Ii g’ 25 km
von der Landeshauptstadt Magdeburg entfernt. Der raumlichs Geltungsbereich des 3ebzu
ungsplanes Hollinder Weg liegt nordiich der Innenstad: Burg 22 der Bahnlinie nach 3“'1 und
umfaflt eine Gesamtflache vor ca. 6,5 hz

Naturraumlich ist das Plangebiet der Elbeniederung zuzuordaen, auch wean die Verbindung
r Elbe und Inle durch die Bahnlinie unterbrochen ist. Charakierisient wird der Raum durch
seine Lage im Spannunﬂste'c von Stad: und Landschafi. Auf der sidlichen Seite die Nahe zur
Innenstadt dber die Wohnsiediung an der Wilhelm-Kuhr-StraBs, 2uf der nordlichen Seize der
Bezug und Blick Giber cie Bzhniinie hinweg zur Inle bis zum Elcz-Havel-Kanal
Durch die Lage in der Elbniederung werden im Plangebiet zll _1»12.18 Sedimentbeden ang
troffen. Die Nahe zur Ihle und zur Elbe bedingt einen relativ hohen Grundwassersiand D:e
naturiiche Oberflichenentwisserung des Gebi:tes e.’fo.g‘t neuie tber Wegrandgraben diz zur
Ihle bzw. zur Elbe fihren. Die Niederungsla s Plangebisizs sowie die Grundwassernahe
lassen vermuten, daf es im Vergleich zur Reststadt im Durchschaitt etwas niedrigers Tem-
peraturen aufweist und durch die Ansas .*‘IL:‘._:_{
Bodennebel kommt

~
e e
ag
(o }

von Kaliu® zu haufigerer Bildung von




3. Bestandsermittlung und Bewertung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes siiddstlich des Hollander Weges wurde
bis vor kurzem als Sportaniage genutzt. Reste der Sportanlage, wie das Vereinshaus, Kugel-

stoBanlagen, Laufbahnen, Sportplatz sind heute noch vorhanden und als standortbedingte
Vorbelastungen anzusehen.

Die vermutlich als Tennenbelag angelegten KugelstoBanlagen und Laufbahnen werden gerade
von Spontanvegetation besiedelt. Der Sportplatz selbst und die Restflachen sind urspringlich
woh! als Rasenflachen angelegt worden und beginnen durch mangelnde Pflege zu verbracher

Die Artenzusammensetzung der verbrachenden Rasenflichen und der ehemaiigen Tennen-
flichen ist durch wenige Graserarten dominiert.

Okologisch sind diese Flachen als Standorte mit fast ausschlieBlich vorkommenden Ubiquisten

ehemais intensiv genutzter Rasenflichen zu beschreiben. Thr Wen fir die Pflanzen- und T:er-
welt ist im momentanen Zustand niedng anzusetzen.

Teile des Bodens sind durch die vorangegangene Nutzung als Sportplatz stark verdichtet bzw.
teilversiegelt sowie im Oberboden stark verandert, soO dall auch der Bodenfunktionswer
niedrig anzusetzen ist.

Das Plangebiet weist vor allem in den Randbereichen und am ehemaligen Vereinshaus einen
lockeren Baumbestand auf Insgesamt stehen innerhalb des Geltungsbereiches 86 Baume
Einige der Baume, vor allem am ehemaligen Vereinshaus, sind in schlechtem Zustand, sie
weisen starke Schaden am Holz auf.

Im folgenden sind die auf dem Grundstiick vorkommenden Baumarten nach Art und Grofle
(Stammdurchmesser) aufgefuhrt:

Bauman Durchmesser (cm) Anzahl
Ahom 20 4 St

30 3 St

40 16 St

50 3 St
Birke 30 12:5¢ .

40 2 St
Esche 30 4 St
Fichie 20 4 St
Kastanie 40 3 St
Linde 20 251

40 3 5t
Pappei 20 10 St

40 115t

80 351
Robinie 2 3.5t

20-30 4 St

4 1 St

50 2 St

60 4 St

70 251



4. Eingrifisbeschreibung und -bewertung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der Definition des § 8 Abs. 1 BNatSchG
“Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschafisbild erheblich oder nachhaltig beeinirachtigen konnen”.
Die naturschutzrechtliche Eingnfisregelung, wie sie in § 8 BNatSchG und in § 8 - 15 NatSchG
LSA geregelt ist, ist nach einem "Wenn-Dann-Schema” (Konditionalprogramm) aufgebaut. Siz
enthilt einen zu definierenden Tatbestand, der eine besummte Rechtsfolge bzw. abgestufie
Reaktionen auf das Vorliegen eines Eingniffs in Natur und Landscha®t auslost. Bedingung ur
das Vorliegen eines "Eingnffs" sind zwei grundsatzlich zu unterscheidende, separat zu pri-
fende Voraé.lssetzungen:

- die Inanspruchnahme von Gruncfizchen, sei es durch Verdnderung ihrer Gestalt oder ihrer
Nutzung,

- die Auswirkungen dieser Inanspruchnahme, aiso die Moglichkeit erheblicher oder
nachhaltiger Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschafisbildes.

Beim vorliegenden Bebauungsplan Hollander Weg kommt es durch die Ausweisung unter-
schiedlicher Bauflachen, allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet sowie die Ausweisung von

Verkehrsfidcnen sowohl in der Gestalt als auch in der Nutzung von Grundflachen zu ein-
deutigen Veranderungen

Fur das geplante Behindertenzentrum und die geplante aligemeine Wohnbebauung kénnen
nach den Ausweisungen des Bebauungsplanes ca. 17.000 gm Uberbaut werden. Die Erschlies-
sung fihrt Gber den auszubauenden Holianderweg und eine neue PlansiraBe. Zusammen
umfassen die neu zu ernichtenden Verkehrsflachen 6.200 gm.

-~

Biotopflachen werden durch die geplanten MafBnahmen nicht in Anspruch genommen. Be
Fléchen, wie sie im Bestand beschrieben wurden.
Durch die Planung werden dariiber hinaus 34 von insgesamt 86 Baumen im Bestand betroffen,

die im Zuge der BaumaBnahme gefallt werden miissen. Sie sind 1m folgenden nach Art und
Grobe (Stammdurchmesser) aufgefinm

Bauman Durchmesser {cm) Anzahl
Ahom 20 3 St
30 1 St
40 6 St
50 2 St
Birke 30 2 St
40 1 St
Fichte 20 4 St
Kastanie 40 38t
Pappel 20 St
Robinie 60 28t
70 1 St
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6. Griunordnerisches Konzept (Minimierung und Ausgleich)

Stellt das Vorhaben wie im vorliegenden Fall des Bebauungsplans Hollander Weg einen
“Emngriff" im Sinn der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung dar, so treffen den Verursacher
des Eingniffs die in § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG festgelegten Rechtsflgen.

Der Verursacher des Eingriffs ist zunéchst verpfiichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen.

In der Regel sind die mit der Realisierung eines Vorhabens verbundenen Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft jedoch nicht vollstandig zu vermeiden. Es ist aber nicht vorgesehen,
jedes Vorhaben mit unvermeidbaren Beeintréchtigungen fir Natur und Landschaft zu unter-
sagen. Das Gesetz trennt daher konsequent zwischen dem "Eingriff™ als solchem und den durch
das Vorhaben verursachten "Beeintrachtigungen”. Die wesentliche Bedeutung der naturschutz-
rechtlichen Emgriffsregelung liegt nicht in der Ermichtigung zur volistandigen Untersagung
eines Vorhabens, sondern vielmehr dann, auch an zuladssige Vorhaben Anforderungen aus
Grunden des Naturschutzes und der Landschafispflege zu stellen. Diese Anforderungen zielen
nicht auf eine Naturrestitution ab, da eine solche naturwissenschattlich nicht moglich ist, sie
sind aber doch von dem Streben nach "Wiedergutmachung” getragen. Sind Beemntrachtigungen
in diesem Sinne nur teilweise vermeidbar, so hat der Verursacher sie so gering wie moglich zu
halten (Minimierungsgebot).

Minimierung

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplans Hollander Weg ist im Rahmen der Minimierung der
Beemtrachtigungen folgendes zu beachten:

- Im Bereich der Wohnhofe sollte mit gezielter Fassadenbegrinung gearbeiter werden, um die
Beeintrachtigungen, die durch die Uberbauung entstehen, zu minimieren

- Die Moglichkeit einer dezentraien Regenwasserriickhaltung bzw. Versickerung und ober-
flichigen Ableitung sollte frihzeitig gepriift werden. Dabei sind die im Plangebiet anzu-
treffenden hohen Grundwasserstande zu beniicksichtigen. Durch die Uberbauung und Versie-
gelung kommt es zu einer erheblichen Verminderung des versickernden Oberflachenwassers,
was sich negativ auf die Grundwasserneubildung auswirkt und zudem Veranderungen im
Lebensraumgefuge nach sich ziehen kann. Durch eine dezentrale Versickerung bzw. Rick-
haltung konnen die Hochwasserspitzen in den Vorflutern gebrochen werden, was in der
Summe zu einer spurbaren Entlastung technischer wie naturlicher Vorflutsysteme fuhn.

- Die 1m Bebauungsplan {estgesetzien Stellplatzflichen sind als Pflasterflichen mit
Rasenfugen bzw. mit Rasengittersteinen auszufithren.

- Dre Durchldssigkeit des gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung in ailen
Bereichen wiederherzustellen Nur so konnen die Bodenfunktionen und der Wasserhaushalt im
Boden schnell wiederbeiebt und der Standont flir Neupflanzungen reakiiviert werden

- Die nordwestlich des Hollinder Weges entstandenen wilden Mullablagerungen sind im
Rahmen der Bebauungsplanumsetzung zu beseitigen.



Ausgleich

Verbleibende, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zwar zuléssig, unterliegen aber der Aus-
gleichspilicht. Innerhalb emer zu bestimmenden Frist sind diese verbleibenden, unvermeidbaren
Beeintrachtigungen durch MaBnanhmen des Naturschutzes und der Landschafispflege aus-
zugleichen, so weit dies zur Erreichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Das Ziel des Ausgleichs ist erreicht, wenn nach Beendigung des Eingnifs keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeinirachtigungen zuruckbleiben oder das Landschafisbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt ist.

Die eigentliche Schwierigkeit bei der Auslegung dieses "Ausgleichs” im Sinne der nawrschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung liegt darin, dal ein volistandiger Ausgleich aller durch ein
Vorhaben “hervorgerufenen, nicht vermeidbaren Beeinirachtigungen des Naturhaushaits und
des Landschafisbildes in keinem Fall méglich ist. Dies ist eine unbestrittene Erkenntrus der
Okologie: Die Wiederherstellung des Status quo ante ist ausgeschlossen. Das Gesetz hat dieser
Schwierigkeit damit Rechnung getragen, indem es den Begnff des "Ausgleichs" durch emns

Legaldefinition umschrieben hat - der Begriff "Ausgleich” ist ein rechtlicher, kein naturwissen-
schaftlicher.

Die Griinordnung muB also nicht zwangslaufig eine identische Wiederherstellung des Zustands
vor dem Eingriff anstreben. Vielmehr sollen entstandene, nicht zu vermeidende Beeintrach-
tigungen auf der Grundlage eines neu definienien Leitbildes fur den betrofienen Landschafis-
oder Stadtraum ausgeglichen werden.

Grundlage dieses Leitbildes sind primér der Eingriff selbst, einschlieBlich aller Vorbelastungen
(Mangel und Qualitaten) sowie die Ubergeorcneten Ziele der Landschafts- und Stadtplanung
Landschafisarchitekten und Architekien bzw. Stadtplaner sollten gemeinsam konzeptionelle
Losungen fur einen sinnvollen Ausgleich suchen. Dabei ist die inhaltlich, thematische Suche
nach einem neuen Leitbild, nach einer Vorstellung odzr [dee fur die Entwicklung von Natur
und Landschaft genauso wichtig. wie die rein naturwissenschafiliche Frage, was ist wie auszu-

gleichen.

Nach der naturriumiichen wie stadtebaulichen Siuation 1st das Bebauungsplangebiet Hollander
Weg als Ortsrandsituation zu charakterisieren .

Leitbild fur den Ausgleich im Plangebiet ist daher die Entwicklung einer Onisrandsituation, die
rwischen bebauter Stadt und freier Landschaft vermittelt. Im Kontrast zur offenen Agrar-
landschaft im Osten soll das Bebauungsplangebiet dzher durch eine Streuobstwiese cha-
rakterisiert werden. Durch die Obstbaumpflanzungen konnen sowohl der Siedlungsrand als
auch das Landschafisbild aufgewertet werden. Durch diz Vemnetzung unterschiedlicher Biotop-
tvpen (trockene, nahrstoffarme Wiesengeselischaften und Ackerrandsireifen) konnen zudem
erhebliche Aufwertungs- und Synergieeflekte erzielt werden. Private wie offentliche Frei-

flachen solien daher in diesem Bereich so gestaltet werden, dall der Charakter einer Streu-
obstwiese erzielt ward.

Auf der Grundlage dieses Leittildes werden folgends Grundsaize fur die Ausgisichsplanung
formuliert:



1. Der Eingniff soll im Bebauungsplangebiet selbst, entsprechend des Leitbildes, zusgeglichen
werden.

2. Alle pnivaten und offentlichen Grinflichen sowie nich: tiberbaubaren Grundstucksfiichen
sind als Streuobstwiese anzulegen und zu unterhalten. Die Wiesen sind zweima! jahrlich zu
méhen. Der 1. Schnitt soll nach dem 1. Juli, der 2. Schritt nach dem 1. September erfoigen, um
die Blitenpfianzen zur Aussamung gelangen zu lassen.

3. Je 1.000 gm Streuobstfliche sind 3 Obsthochstimme mit einem Stammumfanz von 10-12
cm zu pfianzen. Dabet ist darauf zu achien, dall wuchskréftige Lokal- bzw. Regionalsorten
verwendet werder.

4. Bel jedem 5. Obsthochstamm soll in 3 m Entfernung zum Stamm eine Wildrese gepflanzt
werden. Folgende Arten konnen verwendet werden:

- Rosa glauca (Hechtrose) - Rosa rugosa (Apfelrose)
- Rosa multiflora (vielblitige Rose) - Rosa rugotida (Karoffelrose)

S. In den Wohnhofen sind jeweils 2 einheimische Laubbaume mit einem Stammumfang von 18-
20 cm zu pilanzen. Folgende Arten konnen verwendet werden:

- Aesculus x carmmea "Briotit” (Scharlachkastanie) - Pyrus domestica purpurea (Blutbime)
- Crataegus 'Cameret” (Apfeldom) - Sortus ana (Mehibeere)
- Cratasgus prunifolia ( pflaumenbl. Weildom) - Sorbus intermedia (Oxelbeers)

- Pyrus communis "Beech Hill" (Wiidbime)

6. Alle durch Baumalinahmen zu fillenden Baume sind innerhalb des Bebauungsplanbereiches
zu ersetzen. Dabei sind fur jeden groBkronigen Baum 2 neue grollkronige, einheimische Laub-
baume mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pilanzen Folgende Arten konnen venwvende:

WEercan.

7. Grinordnerische Festsetzungen

1. MaDnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (§ ¢ (1)
Nr. 20, BauGB)

1’1 Die prnivaten Grinflichen sind als Streuobstwiese anzulegen, auf Dauer zu erhalten und

zu bewirtschaften. Sie sind zweimal jahriich (nach dem 1 Juli und nach dem 1. September) zu
mahen Naturverjingung von Gehoizen ist zu entfernen und auf Dingung sowie den Einsatz
von Pesuziden ist zu verzichien

1.2  Dae offentiichen Grinflachen siné als Streucbstwiese anzulegen, auf Dauer zu erhalten
und zu bewirtschaften Sie sind zweimal janrlich (nach dem 1. Juli uné nach dem |}

em 1. September)
zu mahen. Naturverjingung von Geholzen ist zu entfernen und auf Dingung sowie den Einsatz
von Pestiziden ist zu verzichten

1.3 Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen im Sondergebiet sind als Streuobstwiese an-
zulegen, auf Dauer zu erhalten und zu bewirtschafien. Sie sind zweimal janrlich (nach dem 1



Juli und nach dem 1. September) zu mahen. Naturverjingung von Geholzen ist zu entfernen
und auf Diingung sowie den Einsatz von Pestiziden 1st zu verzichien

1.4 Auf den offentlichen und privaten Grinflichen sowie den nicht Uberbaubarea Grund-
stiicksflichen sind je 1000 gm Streuobstwiese mind. drei Obstbaume als Hochstamm (lokale
bzw. regionale Sorten) mit einem Stammumfang von mindestens 13-12 cm zu pilan

> 2y
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1.5 Stellplatzflachen innerhalb der privaten Baufiachen sind z2is Pfiasterflachen mit Rasen-
fugen bzw. mit Rasengittersteinen auszuflihren.

i2s Flichen fir Mabnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwickiung der
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, BauGB)

2 1 Die Fliche nordwestlich des Hollanderweges, genannt "Brunnenfeld”, 1st als Streuobst-
wiese anzulegen, auf Dauer zu erhalten und zu bewirtschafien Sie ist zweimal jarrlich (nach
dem 1. Juli und nach dem 1. September) zu méhen. Naturverjingung von Gehdlizen 1st zu
entfernen und auf Diingung sowie den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.

3.  Flachen mit Festsetzungen fir das Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ ¢ (1) Nr. 23 2+ 5, BauGB)

3.1 Auf den privaten und dffentlichen Grinflachen, den nicht uberbaubaren Grundstucks-
flichen oder entlang von Verkehrsflachen sind fir jeden groBkronigen Baum, der in Folge
baulicher MaBnahmen beseitigt werden mul}, zwei groBkronige emnheimische Laudbaume mit
einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm (siehe Pfianziiste} nzu zu pflanzen und dauernd
7u unterhalten. Dabei ist darauf zu achten, daf¥

in den Wohnhofen jeweils 2 einheimische Laubbiume mit 2inem Stammumizng von 18-
20 cm gepflanzt und dauernd unterhialien werden.
- in der neu anzulegenden Plansirale entsprechend der Darstellung im BeSzuungsplan
Winterlinden (Tilia cordata) mit emem Stammumiang von 18-20 cm gepflanzt und dauernd
unterhalten werden.

am neu anzulegenden Holliinder Weg entsprechend der Darstellung im Bebauungspla’
Spitzahome (Acer platanoides) wii emem Siammumiang von mindestens 18-20 cm gepilanzt
und dauernd unterhalten werden.

am neu anzulegenden Weg im Siidosten des Plangebietes entsprechend der Darstellung

im Bebauungsplan Feldahorne (Acer campestre) mit einem Stammumfang von mindesiens 18-
20 cm gepflanzt und dauernd unterhalien werden.

32 Bei jedem S. Obsthochstanun ist in 3 m Entfernung zum Stamm eine Wildrose zu
pflanzen (siche Pflanzliste)

arbos Landschafisarchitekten
Hamburg, im Januar 1995



