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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.50 Gewerbe-
gebiet "Martin-Luther-StraBe" 3.Anderung und Erganzung Stadt Burg

1. Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634),

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786),

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057),

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung und
Ergénzung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Burg Gewerbegebiet "Martin-Luther-StraBe" wurde in den
Jahren 2000 — 2003 aufgestellt, um eine Erweiterung der Firma Burger Mdbelelemente GmbH
stdlich der Martin-Luther-StraBe zu erméglichen.

Im Jahre 2001 wurde hier zwischen dem Saugraben und der Martin-Luther-StralBe eine Halle zur
Arbeitsplattenfertigung errichtet, die im Jahr 2006 durch eine weitere Halle erganzt wurde. Da
damit die Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
nahezu ausgeschopft waren, hat die Firma Burger Kiichenmébel GmbH die Flachen des Be-
triebsgeldndes der ehemaligen Maschinenfabrik Burg erworben, die stdlich davon liegen und
eine Entwicklungskonzeption flr diese Flachen erarbeitet. Nach der Planfeststellung der Ver-
rohrung des Saugrabens hat die Stadt Burg im Rahmen der 1.Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr.50, die am 09.01.2009 in Kraft trat, diese Flachen verbindlich mit als Ge-
werbegebiet Uberplant. Planungsanlass fir die 2.Anderung des Bebauungsplanes, die mit 6ffent-
licher Bekanntmachung vom 22.01.2010 in Kraft trat, war eine Verédnderung der ErschlieBungs-
konzeption fur den Erweiterungsbereich durch Verlegung der Martin-Luther-StraBe und das Er-
fordernis, fir die im Sliden geplante Versandabteilung ein eingeschrénktes Industriegebiet fest-
zusetzen.

Nach der Umsetzung der Planvorhaben der 2.Anderung des Bebauungsplanes hat der Betrieb
eine weitere dynamische Entwicklung genommen, die die Errichtung weiterer Gebaude auf dem
Betriebsgrundstiick erfordert. Neben einer inzwischen neu errichteten Produktionshalle ist eine
weitere Halle fir die Burger Mdbelelemente GmbH (Halle 21) einschlieBlich der AuBenanlagen
und Maschinen / Anlagen fur die Arbeitsplattenfertigung erforderlich. Die Mdglichkeiten der bau-
lichen Entwicklung sind durch die StraBenfliihrung der Martin-Luther-StraBe und das zuléssige
Hochstmal geman § 17 BauNVO fir die festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 begrenzt. Der Betrieb hat fir die betriebliche Entwicklung weitere
Grundstlicke stdlich des Betriebsgeléndes bis zur August-Bebel-Stra3e erworben. Die Flachen
umfassen einen bestehenden, nur noch teilweise genutzten groBflachigen Garagenhof und das
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Grundstiick eines abgebrochenen Wohnblocks an der August-Bebel-StraBe. Der Betrieb beab-
sichtigt auf diesen Flachen, die héher als das bisherige Betriebsgeldnde liegen, Mitarbeiterstell-
platze, einen Aufliegerstellplatz, eine Logistikhalle und ein Schulungszentrum zu errichten.

Die derzeitige Nutzung als Garagenhof bildet keinen ausreichenden Zulassigkeitsrahmen geman
§ 34 BauGB fir die beabsichtigten Nutzungen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist er-
forderlich, wenn die geplanten betrieblichen Entwicklungen zugelassen werden sollen. Die Stadt
Burg hat geprift, ob die erforderliche Erweiterung des Betriebsgeldndes den stadtebaulichen
Zielen der Stadt Burg entspricht. Der Flachennutzungsplan der Stadt Burg in der derzeit wirk-
samen Fassung stellt die Flachen des Garagenhofes als Grinflache und die Flachen des abge-
brochenen Wohnblocks als Wohnbauflache dar. Eine Ubereinstimmung mit den im Flachen-
nutzungsplan dokumentierten stadtebaulichen Entwicklungszielen ist nicht festzustellen. Hierbei
ist zu bertcksichtigen, dass der Flachennutzungsplan 2007 in Kraft trat und zu damaligen
Zeitpunkt die Erweiterungsflachen, die im Rahmen der 2.Anderung des Bebauungsplanes
beplant wurden, die fir die betriebliche Entwicklung als ausreichend eingesché&tzt wurden. Die
positive, dynamische Betriebsentwicklung war im Jahre 2007 nicht voraussehbar, sie erfordert
die Inanspruchnahme weiterer Flachen.

Die Burger Kiichen GmbH ist ein seit 100 Jahren bestehender Betrieb und der gréBte Arbeitgeber
in der Stadt Burg. Die Sicherung der betrieblichen Entwicklung dient der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8c BauGB. Die Stadt Burg misst
diesem Belang eine vorrangige Bedeutung zu. Dies ist vorliegend der wesentliche stadtebauliche
Grund fur die Planaufstellung.

Durch den Abbruch des Wohnblocks an der August-Bebel-StraBe hat sich die bestehende
Nutzung an der August-Bebel-StraBe verdndert. Stidlich an die August-Bebel-StraBBe grenzt der
Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Burg an. Die verbleibenden baulich genutzten Flachen
nordlich der August-Bebel-StraBe (Grundstiicke August-Bebel-StraBe 30 bis 32) umfassen
Wohnnutzungen und das Jugendwerk Rolandmdihle. Sie sind 6rtlich als gemischte Bauflache
einzustufen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind daher nicht mehr als eine ge-
eignete Beurteilungsgrundlage firr eine stadtebauliche Vertraglichkeit heran zu ziehen.

Die Stadt Burg hat gepruft, ob fir den Bereich des Garagenhofes und des abgebrochenen Wohn-
blocks die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes oder die Erganzung des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.50 erfolgen soll. Da die Flache der Erweiterung des
im Bebauungsplan Nr.50 ansassigen Unternehmens dienen soll, wurde der Ergénzung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.50 der Vorrang gegeben. Dies soll zu einer Ver-
einheitlichung der Festsetzungen fihren und ermdglichen, die Erweiterungsflachen einheitlich mit
dem bestehenden Standort als ein Baugrundstiick zu betrachten, um im Kernbereich des Be-
triebes nordlich der August-Bebel-StraBe eine héhere bauliche Ausnutzung zu ermdglichen, die
durch eine geringere Nutzungsdichte im Bereich der 3.Anderung des Bebauungsplanes aus-
geglichen wird, so dass in der Gesamtheit der gewerblichen Baugrundsticke eine Grundflachen-
zahl von 0,8 eingehalten wird.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Burg. Es ist Uber-
wiegend mit einem Garagenhof bebaut. Die Wohnbebauung an der August-Bebel-Stra3e wurde
abgebrochen. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen in der
Stadt Burg.

Der Bebauungsplan Nr.50 Gewerbegebiet "Martin-Luther-StraBe" trat am 03.03.2004 in Kraft. Er
wurde zuletzt mit Bekanntmachung vom 22.01.2010 geéndert. In diesem Zusammenhang ist die
Kumulationswirkung bei der Ermittlung der zuséatzlichen Grundflachen zu beachten. Bei der
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Prifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane oder mehrerer Anderungen von Bebauungspldnen zusammen zu rechnen, die in
einem engen sachlich rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Dies ist vorliegend nicht
gegeben. Ein enger raumlicher Zusammenhang ist zwar vorhanden, die Planungen stehen
jedoch in keinem engen zeitlichen Zusammenhang. Insbesondere war bei der Aufstellung der
2.Anderung des Bebauungsplanes in den Jahren 2009/2010 davon ausgegangen worden, dass
die Planung den Flachenbedarf langfristig sichert. Erst die Entwicklung der letzten 8 Jahre hat
dazu gefiihrt, dass sich erneut ein Erweiterungsbedarf ergibt. Die Planungen stehen vorhaben-
seitig in keinem sachlichen Zusammenhang.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufdhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist gemai § 13a Abs.4 BauGB auch fir die Anderung und Er-
ganzung von Bebauungsplanen anwendbar. Fir Anderungen und Erganzungen des Bebauungs-
planes bezlglich der vorgenannten drei Punkte auf die Verdnderungen gegeniber dem bis-
herigen planungsrechtlichen Zustand abzustellen. Krautzberger in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg,
BauGB Kommentar Lfg.84 § 13a Rn20 fiihrt dazu aus: "Bei Anderungs- oder Erganzungsplanen
gilt im Hinblick auf die Schwellenwerte des Abs.1 Satz 2 ...: Der Schwellenwert bezieht sich auf
die Summe der gednderten bzw. erganzten Grundflache ...".

zu Punkt 1)

Die Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von 24.975 m2. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 betragt die zuldssige Grundflache 19.980 m2. Dies liegt unterhalb des
Wertes von 20.000 m? ab dem eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren ist. Es wird in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, dass fir die Anwendung
dieses Kriteriums ausschlieBlich die Grundflache, die durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO bedeckt werden kann, heranzuziehen ist und nicht die zuldssigen Uber-
schreitungen geman § 19 Abs.4 BauNVO. Eine Vorpriifung ist somit nicht durchzufiihren.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung der Betriebe Burger Kiichenmébel GmbH und Burger
Mobelelemente GmbH. Beide Betriebe stellen Mébel her und fallen nicht unter die in Anlage 1
zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz erwahnten Vorhaben. Sie sind auch nach Landes-
recht nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiete fest. Die Zulassigkeit von Betrieben beziiglich der
Luftverunreinigungen, des Gefahrdungspotentials und der Erschiitterungen beschrénkt sich auf
nicht erheblich belastigende Betriebe. Die Larmemissionen wurden durch die festgesetzten
Emissionskontingente wirksam begrenzt, so dass erhebliche Auswirkungen vermieden werden.
Der Bebauungsplan begriindet damit keine hinreichende bauplanungsrechtliche Zulé&ssigkeit von
Betrieben, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung bedurfen.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 5




Bebauungsplan Nr.50 Gewerbegebiet "Martin-Luther-StraBe" 3.Anderung und Erganzung - Stadt Burg

zu Punkt 3)

Das geplante Gewerbegebiet beinhaltet die Zulassigkeit von nicht erheblich belastigenden Be-
trieben. Die Auswirkungen des Gebietes umfassen einen Radius von maximal 500 Metern um
das Gebiet. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich keine Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b
BauGB. Auswirkungen auf die vorgenannten Gebiete sind durch die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr.50 nicht zu erwarten.

zu Punkt 4)

Im Plangebiet oder im ndheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter
die Storfallverordnung fallen.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt Burg zu dem Entschluss ge-
kommen, die 3.Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.50 Gewerbegebiet “Martin-
Luther-StraBe” im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufzustellen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet der Anderung und Erweiterung befindet sich im Westen des bebauten Stadtge-
bietes der Stadt Burg. Es wird von der LandesstraBe L 52 (Westring) Uber die Martin-Luther-
StraBe und die August-Bebel-StraBe erschlossen.

Der Anderungsbereich umfasst Teilflachen der Flurstiicke 10275 und 1973/431 sudlich an-
grenzend an die Martin-Luther-StraBBe. In diesem Bereich ist der Zugang / die Zufahrt zu den
héher gelegenen Grundstlcksteilen des Erweiterungsbereiches vorgesehen. Die Flache war bis-
her mit einer Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Gehdlzen festgesetzt. Da flr
die Zufahrt die Gehdlze nicht erhalten werden kénnen, ist eine Anderung der Festsetzungen vor-
gesehen.

Lage im
Stadtgebiet

[TK 10/ 2007]
@LVermGeo LSA,
Vervielféltigung und
Verbreitung
genehmigt am
21.10.2009
AZ: A18T3699509
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Der Ergénzungsbereich wird begrenzt:

e im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 1973/431 und 434/5, im geplanten Zufahrts-
bereich von der Martin-Luther-StraBe werden Teilflaichen der Flurstiicke 1973/ 431 und 10275
mit einbezogen

» im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 440/6 und die Nord- und Westgrenze des Flur-
sticks 439/1

e im Slden von der Nordgrenze der August-Bebel-StraBe (Flurstiick 10249), die Ost- und Nord-
grenze des Flurstiicks 431/6 und die Nordgrenze der Flurstlicke 430/3, 429/3, 428/4, 428/5,
427/4 und 427/6

» im Westen von der Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 427/7 und der Ostgrenze des Flur-
stlicks 1973/431

(alle Flurstiicksangaben Flur 25, Gemarkung Burg).

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Neben dem unverandert rechtsverbindlichen Teilen des Bebauungsplanes Nr.50 im Norden
grenzen an das Plangebiet keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.
Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden die eingeschrankten Industriegebiete und Gewerbegebiete des Bebauungsplanes
Nr.50

« im Osten eine Kleingartenanlage und im Siidosten eine gemischte Bauflache aus Wohnen
und Gemeinbedarfseinrichtungen

* im Siden die August-Bebel-StraBe und sudlich davon der Verwaltungsstandort der Stadt
Burg

* im Westen Ackerflachen und stidwestlich Wohnbebauung

Schitzenswerte Nutzungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes befinden sich somit
vor allem im Siden und Osten des Plangebietes. MaB3gebliche Immissionsorte sind hier die Ge-
baude Westring 9, die Kleingartenanlage und die Gebaude August-Bebel-StraBe 32 und 37. Die
Auswirkungen des gednderten Planes auf die maBgeblichen Immissionsorte werden in einem
schalltechnischen Gutachten untersucht.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burg stellt das Plangebiet als Grinflache und
Wohnbauflache an der August-Bebel-StraBe dar. Zum Sachverhalt des Abweichens von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes wurde bereits im Punkt 2.1. der Begriindung Stellung be-
zogen. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ungeachtet
dessen gewabhrleistet er eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die bei Durchfihrung der
Planaufstellung im Regelverfahren auch die Anderung des Flachennutzungsplanes sachgerecht
begrindet héatte. Unter Nutzung der Mdglichkeiten des § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB erfolgt die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

Die stadtebauliche Ordnung bleibt auch bei der Darstellung der Flachen des Plangebietes als
gewerbliche Bauflache gewahrt. Es wird darauf verwiesen, dass es sich um die Entwicklung eines
am Standort ansassigen Betriebes handelt, der auf Flachen eines bisherigen Garagenhofes er-
weitert werden soll.

Der Betrieb riickt ndher an immissionsempfindliche Bereiche an der August-Bebel-StraB3e heran.
Die Auswirkungen auf die schiitzenswerten Nutzungen wurden im schalltechnischen Gutachten
untersucht. Insgesamt ist festzustellen, dass durch die Planung auf gesamtstadtischer Ebene
eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.
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Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan
der Stadt Burg
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[TK 10/ 2007]
@LVermGeo LSA,
Vervielfaltigung und
Verbreitung
genehmigt am
21.10.2009

AZ: A18T3699509

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
GemaB der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehdrde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23.08.1999 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsgemeinschaft Mag-
deburg vom 28.06.2006 dokumentiert.

GemaB den Zielen der Raumordnung (Ziel 5.2.13.) sind in den zentralen Orten entsprechend
ihrer Funktion fir den jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf unter Be-
ricksichtigung bestehender unausgelasteter Standorte Flachen vor allem fiir Industrie- und Ge-
werbeansiedlungen bereitzustellen. Entsprechend der zentralértlichen Funktion als Mittelzentrum
ist Burg ein Schwerpunktstandort fir die Bereitstellung von Industrie- und Gewerbeflachen im
Landkreis Jerichower Land. Das Plangebiet dient der Entwicklung eines ortsansassigen fir den
Landkreis wichtigen Industriebetriebes. Die Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes ist
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

2.6. Landschaftsplan der Stadt Burg

Der Landschaftsplan der Stadt Burg MaBnahmenkarte (Stand September 1996) weist fir das
Plangebiet als Siedlungsflache aus. Zielkonflikte mit dem Landschaftsplan sind durch die
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes somit nicht erkennbar.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches

Die GrdBe des raumlichen Geltungsbereiches der 3.Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr.50 betragt 24.975 m2. Diese wurden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die bisher verbindliche Fassung des Bebauungsplanes nimmt davon eine Flache von 453 m2 ein.
Die Erweiterung umfasst eine Flache von 24.522 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.50 vergréBert sich damit von insgesamt 11,6 Hektar auf 14,1 Hektar zuzliglich des weiterhin
gultigen Teilgeltungsbereiches fiir die festgesetzte KompensationsmafBnahme von 0,5 Hektar.

3.2 Nutzungen im Bestand

Der Geltungsbereich der Weiterung des Bebauungsplanes besteht im Wesentlichen aus folgen-
den Nutzungseinheiten:

— dem groBflachigen Garagenhof auf den Flurstiicken 10384, 10385, 10386, 10387, 10388,
10389, 10391 und 10392
— dem Grundstiick der ehemaligen Wohnbebauung auf dem Flurstick 10390

Luftbild des Plangebietes

[DOP/ 2017] @LVermGeo LSA
Vervielféltigung und Verbreitung
genehmigt am 21.10.2009

AZ: A18T3699509

Die Garagen sollen abgebrochen werden. Dies trifft auch auf die im Plangebiet liegenden Teile
von grenzlberschreitend errichteten Garagen zu.

3.3. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemal der allgemeinen geologischen Situation stehen nach Informationen des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen bei natirlichem Bodenaufbau im Plangebiet
Uberwiegend Geschiebemergel oberflachennah an. Die natiirlichen Bodenverhaltnisse sind durch
anthropogene Veranderungen gekennzeichnet. Eine natirliche Bodenoberflache ist im
Plangebiet nur partiell noch vorhanden.
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Das Plangebiet selbst und die Umgebung sind bebaut. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Béden eine fir die geplante gewerbliche Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen.
Die Grindungs- und die Versickerungsbedingungen sind durch Baugrundgutachten im Rahmen
der jeweiligen Bauvorhaben zu bestimmen.

Der Grundwasserflurabstand betrédgt mehr als 5 Meter.

Kampfmittel

Die betreffende Flache wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-
Anhalt anhand der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse tberprift. Erkenntnisse Uber eine
Belastung der Flache mit Kampfmitteln konnten anhand dieser Unterlagen nicht gewonnen wer-
den, so dass davon auszugehen ist, dass bei BaumaBnahmen keine Kampfmittel aufgefunden
werden. Gleichwohl kann das Auftreten von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz ausge-
schlossen werden. Sollten bei der Durchflihrung von BaumaBnahmen Kampfmittel gefunden
werden, ist unverzliglich das Sachgebiet 38 des Landkreises Jerichower Land lber Notruf 112
zu verstandigen.

archaologische Bodendenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein gemaB § 2 DenkSchG LSA geschiitztes archéo-
logisches Kulturdenkmal. Es handelt sich um den Standort einer frihneuzeitlichen Windmdhle.
GemaB § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung des durch die Planung tangierten archa-
ologischen Kulturdenkmals im Rahmen des Zumutbaren zu sichern (substanzielle Priméarer-
haltungspflicht). Dem Vorhaben kann zugestimmt werden, wenn geman § 14 Abs.9 DenkmSchG
LSA gewabhrleistet wird, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der
Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltungspflicht).

Fur die geplante MaBnahme ist eine denkmalrechtliche Genehmigung geman § 14 DenkmSchG
LSA bei der zustéandigen Denkmalschutzbehérde einzuholen. Die Genehmigung beinhaltet MaB3-
gaben zum Umgang mit den archdologischen Kulturdenkmalen im Zusammenhang mit der
Realisierung einer geplanten MaBnahme. In den Antragsunterlagen ist der genaue Umfang aller
geplanten Erdarbeiten darzulegen. Zur Klarung der arch&ologischen Erfordernisse empfiehlt sich
eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologie.

3.4. Entwésserung und Vegetation

Wasser

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Graben zur Entwasserung der Béschung am ge-
planten stdlichen StraBenabschnitt der Martin-Luther-StraBe. Der Saugraben wird gemanR dem
Bescheid des Landkreises Jerichower Land vom 30.05.2008 verrohrt und stellt damit nur noch
eine Abwasserbeseitigungsanlage dar. Die derzeit festgelegte FUhrung der Entwéasserungs-
anlage soll im Rahmen der Bebauung des Gelandes verlegt werden.

Vegetation (Bestandsaufnahme Juni 2018)

GemaB der ortlichen Bestandsaufnahme stellt sich das Plangebiet weitgehend vegetationsfrei
dar. Der Garagenhof ist mit Garagen bebaut (teilweise bereits abgebrochen). Auf dem
Grundstlick des abgebrochenen Wohngebaudes an der August- Bebel- StraB3e befinden sich eine
Birke und eine abgéangige, erheblich durch Mistel (viscum spec.), geschadigte Baumgruppe aus
4 Baumen.

GemaB § 37 NatSchG LSA geschitzte Biotoptypen wurden im Plangebiet nicht festgestellt.
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3.5. Vorhandene Leitungen

Der Erganzungsbereich wird durch Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom gequert.
Das Kabel kann voraussichtlich in der jetzigen Flhrung nicht erhalten werden und muss in den
offentlichen StraBenraum verlegt werden. Im StraBenraum der Martin-Luther-StraBe befindet sich
die Stromversorgungsleitung fir die StraBenbeleuchtung, die sidlich der StraBe auch die
geplante Zufahrt ins Plangebiet quert. Die Leitung weist voraussichtlich nicht die vorschrifts-
geméaBe Tiefenlage auf und muss im Rahmen der Herstellung der Zufahrt tiefergelegt werden.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes

4.1, Art der baulichen Nutzung

4.1.1. Gewerbegebiete

Far die in unmittelbarer Nahe zu schitzender Nutzungen gelegenen Flachen wurde die Art der
baulichen Nutzung geman § 8 Abs.1 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.

Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich belédstigend" wird in der Praxis nach
den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorgenommen. Erhebliche
Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Glter oder Werte des Einzelnen oder der Allge-
meinheit mehr als geringfligig verletzt werden.

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

Aufgrund der rdumlichen N&he zu Bereichen, in denen schitzenswerte Nutzungen vorhanden
sind, ist eine Einschrédnkung des Emissionsniveaus der Schallemissionen erforderlich. Diese
kann Uber eine Gliederung des Gebietes gemaB § 1 Abs.4 BauNVO erfolgen. Bei Gewerbe-
gebieten kdnnen bei der Gliederung auch weitere Gewerbegebiete der Stadt Burg in der Gesamt-
heit herangezogen werden. Vorliegend ist eine solche Gliederung erforderlich.

Bezlglich der Larmimmissionen gibt die DIN18005 Beiblatt 1 als Richtwert fir Gewerbegebiete
einen Immissionspegel von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an. Bei Ausschdpfung dieser
Werte wéren Beeintrachtigungen schitzenswerter Nutzungen in der August-Bebel-StraBe zu
erwarten. Im Bebauungsplan ist daher eine Begrenzung der Zulassigkeit von La&rmemissionen
erforderlich.

Diese erfolgt Gber die Festsetzung von Emissionskontingenten geman DIN 45691: 2006/12 fir
Teilflachen des Plangebietes. Sie begrenzen den im Plangebiet zuldssigen L&rm soweit, dass die
Richtwerte der DIN18005 Bleiblatt 1 an allen maBgeblichen Immissionsorten unter Beachtung der
Einschatzung von bestehenden Gemengelagen nicht tberschritten werden. Die festgesetzten
Werte basieren auf dem schalltechnischen Gutachten (ECO - Akustik Barleben, 13.12.2018). Aus
dem Gutachten ergibt sich, dass fir das vorliegende Plangebiet die Einschrankung der Emis-
sionen flachendeckend erforderlich ist. Fiir die Gliederung sind daher weitere Gewerbegebiete
heranzuziehen, in denen auch uneingeschrankt Gewerbe zuléssig ist. Diese stehen im Bereich
Niegripper StraBe und an der Marientrdnke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.48
- dort vor allem in unmittelbarer Nahe zum Mittellandkanal - zur Verfigung. Uneingeschrankte
Industriegebiete bestehen an der Parchauer Chaussee (GILDE Beton) und im Bereich des Troxel.
Die Gliederung bezieht daher ausdricklich diese Entwicklungsmdglichkeiten mit ein.

Die Festsetzung der Emissionskontingente fir Teilflachen schrankt die Flexibilitat der betrieb-
lichen Entwicklung am Standort ein, da einzelne Teilflachen fest mit den beschrankenden Werten
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verbunden werden. Um die Flexibilitat der betrieblichen Entwicklung zu erhéhen und den Be-
langen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, ist die Inanspruchnahme von Zusatz-
kontingenten bei richtungsbezogenen Emissionen zugelassen. Die Festsetzung der Emissions-
kontingente erfolgt auf Grundlage einer gleichm&Bigen Schallabstrahlung der Emissionsquellen
in alle Richtungen. Fir die Begrenzung ist damit der empfindlichste bzw. nachstgelegene Immis-
sionsort maBgebend. Gerichtete Schallquellen, zum Beispiel Tor6éffnungen in Gebauden, kdnnten
so orientiert werden, dass der empfindlichste Immissionsort verschont wird.

Dies kann zu einer Uberschreitung der der Teilflache zugeordneten Immissionskontingente an
anderen Immissionsorten fihren, ohne dass hier die zulassigen Richtwerte der TA-Larm erreicht
werden. Durch Zusatzkontingente von 5 dB(A) fir einen Richtungssektor werden gerichtete
Schallquellen zugelassen. Trotz der Zusatzkontingente werden die Richtwerte der TA-L4rm an
diesen Standorten jedoch nicht Gberschritten.

Weiterhin wurde entsprechend der DIN 45691 eine Relevanzgrenze flir die Beurteilung von Vor-
haben festgesetzt. Diese dient der Vermeidung von Untersuchungen fir L&rmemissionen die auf-
grund ihrer Geringfligigkeit ohnehin nicht zu relevanten L&rmbelastungen fihren, dies ist dann
der Fall, wenn die einzelnen Immissionen der jeweiligen zu beurteilenden Anlage die Richtwerte
an den mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten.

Dieser Beschrankung unterliegen auch genehmigungsbeddrftige Anderungen baulicher Anlagen.
Um kleinere Anderungen von Betrieben weiterhin genehmigen zu kénnen, auch wenn die fir sie
maBgeblichen Emissionskontingente im Bestand Uberschritten werden, wurde ein erweiterter Be-
standsschutz festgesetzt. Dieser unterliegt jedoch auch dem Verbesserungsgebot gemafn dem
Stand der Technik, hierdurch wird eine Entscharfung bestehender Konfliktlagen ermdéglicht.

4.1.2. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels hat die Stadt Burg ein Einzelhandelskonzept
erarbeiten lassen, welches Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels fiir das Stadtgebiet
vorschlagt. Fir Gewerbegebiete wird hierin ein weitgehender Ausschluss von Einzelhandel
empfohlen. Diese Empfehlung entspricht auch den Planungszielen der Stadt Burg fir die Ent-
wicklung des Standortes. GemaRB den Zielstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Burg
soll das Plangebiet vornehmlich der Erweiterung und Entwicklung des angrenzenden Unter-
nehmens der Burger Kiichenmébel GmbH vorbehalten bleiben. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben dient damit diesem stadtebaulichen Ziel der Stadt Burg.

Ausnahmen von diesem Ausschluss kénnen fiir eine branchenulbliche Direktverkaufstatigkeit am
Standort hergestellter Waren oder fiir Artikel, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Her-
stellung oder angebotenen Dienstleistungen stehen, zugelassen werden.

Weiterhin zugelassen werden kénnen Kioske zur Versorgung der Beschéftigten. Dies ist erfor-
derlich, da Werkskantinen heute meist durch Dritte betrieben werden.

4.1.3. Ausschluss von Vergniigungsstatten

In Gewerbegebieten gehéren Vergniigungsstatten geman § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO zu den aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen. Vergnlgungsstatten prédgen in hohem MaBe ihre Um-
gebung. Sie sind mit der im Flachennutzungsplan der Stadt Burg dokumentierten Zielsetzung der
Entwicklung des Gebietes als Standort des produzierenden Gewerbes nicht vereinbar und
wurden daher im Plangebiet ausgeschlossen.
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4.2, MaB der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fir das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die Grundflachenzahl wurde flr das Erweiterungsgebiet mit 0,8 festgesetzt und er-
moglicht damit eine Uberbauung des Grundstlckes zu 80%. Dies entspricht dem momentan auf
den Flachen nérdlich der bestehenden Martin-Luther-StraBBe vorhandenen Umfang an Gebauden
und ist fir die betrieblichen Bedurfnisse erforderlich, da die bauliche Nutzung nérdlich der Martin-
Luther-StraBe noch weiter intensiviert werden soll. Fir die Erweiterungsflachen ist eine geringere
Nutzungsintensitéat geplant. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 fiir die
Flachen des Bebauungsplanes Nr.50 insgesamt, sollen auf den Erweiterungsflachen die unbe-
bauten Flachen von 20% gesichert werden. Die Grundflachenzahl wurde aus diesem Grund mit
0,8 festgesetzt. Geman § 19 Abs.4 BauNVO ist der Gesamtversiegelungsgrad ebenfalls auf 80%
der Grundstlcksflache begrenzt.

Anstatt der Festsetzung einer Geschossigkeit ist im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes
die Festsetzung einer Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen zweckmaBig; denn die Fest-
setzungen der Zahl der Vollgeschosse beinhaltet keine H6henbegrenzung. Gerade bei Betriebs-
gebduden kommen sehr hohe Geschosse vor (zum Beispiel 40 Meter hohe Hochregallager mit
einem Vollgeschoss). Die Hohenbegrenzung der Bauwerke und baulichen Anlagen wird durch
die maximale Firsthbhe der Baukérper festgesetzt. Dies ist die groBte Hohe der oberen Be-
grenzung der baulichen Anlage. Bei Flachdachgeb&uden kann dies z.B. auch die Attika sein. Sie
wird im Gewerbegebiet allgemein auf 15 Meter begrenzt. Die Bezugshdéhe wurde fir den Er-
ganzungsbereich auf 50,0 m . NHN festgesetzt. Der Bereich liegt im Mittel ca. 7 Meter héher als
das Betriebsgelande nérdlich der Martin-Luther-StraBBe, fiir das der Punkt der Bezugshéhe auf
43,0 m U.NN festgesetzt ist. Angrenzend an die August- Bebel- StraBe kénnte unter Be-
rlicksichtigung der Nachbarschaft von groBvolumigen Gebauden mit einer Héhe von 15 Meter
eine erdriickende Wirkung auf die Nachbarschaft ausgehen. Hier wurde die zulassige Firsthéhe
auf 10 Meter reduziert.

Im alten Betriebsgelande der Burger Kichenmdbel GmbH befinden sich Spanesilos fur die Holz-
plattenproduktion, die aus technologischen Griinden eine Héhe von 23 Metern haben. Dies soll
auch weiterhin zulassig sein. Insofern wurde eine Entwicklungsméglichkeit auch zur Errichtung
technologiebedingt hdherer Bauwerke als 15 Meter eingerdumt und durch eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festgesetzt.

Die Stadt wahlt als weitere Begrenzung des Maf3es der baulichen Nutzung die Angabe der Bau-
massenzahl (BMZ). Sie wird im Plangebiet allgemein auf 10,0 m¥m? den gemaB § 17 Abs.1
BauNVO zulassigen Wert eingegrenzt. Fiir die Teilflache angrenzend an die August- Bebel-
StralBe wurde die Baumassenzahl unter Berlicksichtigung der Nachbarschaft auf 8,0 m3/m?2 fest-
gesetzt.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung einer Bauweise ist fir das Gewerbegebiet grundsétzlich nicht erforderlich. Es
gilt die Bauweise nach der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt.

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

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen verwirk-
licht werden. An der August-Bebel-StraBe soll der Bauabstand der Gebaude August-Bebel-
StraBBe Nr.37/38 mdoglichst aufgenommen werden. Der Abstand zur StraBenkante betrégt hier
5 Meter. Gegeniber den Kleingérten und der offenen Landschaft nach Westen soll ein Bauab-
stand von 5 Metern eingehalten werden, der sich am Abstand der Gewerbegebiete nérdlich des
Erganzungsbereiches von den Kleingéarten orientiert. Ein Abstand von 5 Metern wurde auch
gegentber dem an die Grenze angebauten Geb&ude August-Bebel-Stra3e 32 festgesetzt, um
den brandschutzrechtlich erforderlichen Mindestabstand zu gewahrleisten. Ansonsten orientiert
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sich der festgesetzte Abstand zu den Grenzen des Plangebietes von 3 Metern am bauordnungs-
rechtlich gebotenen Mindestabstand. Gegenliber den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und far die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen wurde ein Abstand
von 3 Metern gewahlt, um die Entwicklung der Pflanzungen zu sichern.

5. Durchfiihrung der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der 3.Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffent-
lichen MaBnahmen.
Das Erfordernis fiir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die Martin-Luther-StraBe und die August-Bebel-
StraBe gesichert. Durch die vorhandenen ErschlieBungsanlagen wird eine den Anforderungen
genugende VerkehrserschlieBung gewéhrleistet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Burg. (WVB). Ein Anschluss an
das Trinkwasserversorgungsnetz ist moéglich. Die Bereitstellung des Grundschutzes an
Léschwasser erfolgt aus dem Wasserversorgungsnetz. Der Grundschutz wurde durch den
Landkreis Jerichower Land mit 48-192 m3h (iber eine Dauer von zwei Stunden beziffert. Falls
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eine ausreichende Léschwassermenge aus dem Wasserversorgungsnetz nicht gesichert
werden kann, ist eine Léschwasserentnahmestelle am Niederschlagswasserrliickhaltebecken
maoglich.

« Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Burg Energienetze GmbH (SWB-EN).
Das Plangebiet ist an das E-Netz angeschlossen. Fir eine Bebauung muss das 1 kV-
Leitungsnetz erweitert werden.

« Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Burg Energienetze GmbH (SWB-EN). Das
Plangebiet ist derzeit nicht an das Erdgasverteilungsnetz der SWB-EN angeschlossen.

o Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet wird
von einer Telekomleitung von der August- Bebel- StraBBe aus nach Nordosten gequert, die flr
das Gebiet keine Versorgungsfunktion wahrnimmt. Die Leitung zerschneidet die Bauflachen,
sie kann in der bisherigen Fuhrung nicht erhalten bleiben. Werden Anschlisse an das
Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom bendtigt, bittet der Versorgungstrager
rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom sich in
Verbindung zu setzen.

» Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Jerichower Land, der die Abfallwirtschafts-
gesellschaft Jerichower Land mbH mit der Entsorgung der Abfélle beauftragt hat. Die Belange
der geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das bestehende StraBennetz gewéhrleistet
werden.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung in der Stadt Burg ist der Wasserverband Burg (WVB).
Das Plangebiet ist bezliglich der Schmutzwasserkanalisation an der Martin-Luther-StraBe
und der August-Bebel-StraBBe erschlossen.

» Die Belange der Niederschlagswasserabfihrung werden Uber eine Niederschlagswasser-
rickhaltung und die Einleitung aller Grében in diese Rlckhaltung berlicksichtigt. Fir das
Plangebiet ist gegebenenfalls eine weitere Niederschlagswasserriickhaltung erforderlich.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaBR § 1 Abs.6 Nr.8a und ¢ BauGB umfassen sowohl die Interessen
der Wirtschaft als auch die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die
Foérderung wirtschaftlicher Belange und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen im produzieren-
den Gewerbe ist wesentliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes. Seitens der Stadt Burg
wird diesem Belang in der Region ein erhebliches Gewicht beigemessen.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefliihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Erweiterung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.50 der Stadt Burg ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.
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6.3.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind.

Da die vorliegende Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.50 Gewerbegebiet
"Martin-Luther-StraBe" mit einer zulassigen Grundflache von 19.980 m?2 unter dem Grenzwert von
20.000 m? bleibt, ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Allgemein ist festzustellen, dass die Erweiterung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet, da es sich bei dem Ergéanzungsbereich um
umfangreich bebaute und weitgehend versiegelte Flachen handelt. Der Garagenhof ist mit
Garagen bebaut. Die zwischenliegenden Flachen sind befestigt. Das Flurstick 10390 vermittelt
seit dem Abbruch der Geb&ude vor ca. finf Jahren zwar den Eindruck eines unbebauten
Grundstlickes, es war jedoch mit einem mehrgeschossigen Wohngebaude bebaut. Die Belange
des Bodenschutzes werden durch die Inanspruchnahme bebauter bzw. ehemals bebauter
Flachen berlcksichtigt. Artenschutzrechtlich ist dem Gebiet keine besondere Bedeutung zu
zumessen. Es wird keine Eignung fir nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten erkannt.

Einen Eingriff verursacht jedoch die Anderung der bisher im Bebauungsplan Nr. 50 festgesetzten
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen. Dieser Eingriff ist erforderlich, um eine bedarfsgerechte Verbindung
zwischen dem bestehenden Betriebsstandort und der Erweiterungsflache zu gewéhrleisten. Der
Eingriff kann auch nicht weiter vermindert werde. Zunachst wurde geprift, ob eine Anbindung
auch im Osten des Erweiterungsbereiches mdglich ist. Hier betrédgt jedoch Unterschied der
Gelandehdhen ca. 6 Meter. Eine Zufahrtsmdglichkeit ist daher auf den westlichen Randbereich
des Gewerbegrundstiickes beschrankt in dem der Héhenunterschied deutlich geringer ist.

artenschutzrechtliche Belange

Die Untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass im Zuge des Abrisses der Gebaude eine
Okologische Baubegleitung zu bestellen ist, welche vor Beginn der AbrissmaBnahmen eine
Kontrolle auf Brut-, Nist- und Aufzuchtstatten der zu erwartenden Artengruppen durchfihrt. Sollte
diese vorgefunden werden, so ist gegebenenfalls eine Verschiebung der AbbruchmaBnahmen
notwendig. Es wird empfohlen fiir den Abriss die Herbst- und Wintermonate zu wahlen.

6.3.2. Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewasser.
Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird
aus den Grlnden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grund-
wasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Festsetzung von
Gewerbegebieten ist nicht von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers auszugehen.
Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss auBBerdem gewahrleistet sein, dass das Oberflaichenwasser
nicht verunreinigt wird. Im Plangebiet werden sich keine Betriebe ansiedeln, die in groBerem Um-
fang mit wassergefédhrdenden Stoffen umgehen. Durch die Anlage einer Regenwasserrick-
haltung ist es weiterhin méglich, im Havariefall verschmutztes Wasser zurlickzuhalten.
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6.3.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfélle, die die Abfallwirtschaftsgesellschaft des
Landkreises nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.3.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe dirfen in Bezug
auf Luftverunreinigungen nicht erheblich belastigen. Durch diese Einschrankungen werden Be-
triebe, die in erheblichem Mal3e die Luft verunreinigen kénnten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.3.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche 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.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Plangebietes auf schiitzenswerte Nutzungen wurde ein
schalltechnisches Gutachten zur Kontingentierung der La&rmemissionen und -immissionen durch
ECO - Akustik Barleben (Stand 13.12.2018) erarbeitet.

Der Gutachter hat im vorliegenden Gutachten fur die Flache der geplanten Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 50 ,Gewerbegebiet Martin-Luther-StraBe” der Stadt Burg unter Beriick-
sichtigung der bereits vorhanden Teilflachen des Bebauungsplan Nr. 50 die maximal méglichen
Schall-Emissionskontingente fiir die geplanten Teilflachen nach der DIN 45691 bestimmt. Die
ermittelten Emissionskontingente wurden in der Planzeichnung festgesetzt. Hierdurch werden die
Belange des Immissionsschutzes umfassend bericksichtigt.

7. Auswirkungen der Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung der gewerblichen Bebauung durch den Betrieb als Grund-
eigentiimer

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:

- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen und Kleingarten-
anlagen

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
férdert.

Die an das Plangebiet dstlich angrenzenden Kleingartenanlagen werden nicht erkennbar beein-
tréchtigt. FUr die stidlich angrenzenden Grundstiicke an der August-Bebel-StraBe wird sich das
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Wohnumfeld verandern. Ein ehemaliger Garagenhof wird zu einem Gewerbegebiet. Erhebliche
Beeintrachtigungen werden durch die Begrenzung der zulassigen La&rmemissionen vermieden.
Das Wohnumfeld wird sich durch die gréBeren Baukérper verandern, es kann zu Verschattungen
kommen, so dass eine Beeintrachtigung privater Belange nicht ausgeschlossen werden kann.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 3.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.50 "Martin-Luther-StraBe" steht die
Foérderung wirtschaftlicher Belange und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen am wichtigen Industriestandort im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung
anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes unver-
tretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar. Die Belange der Entwicklung der Wirtschaft und
Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen erfordern die Anderung und Ergénzung des Bebau-
ungsplanes.

9. Flachenbilanz
Geltungsbereich der 3.Anderung und Erweiterung 24.975 m?
« Anderungsbereich - eingeschrénkte Industriegebiete (wie bisher) 453 m2
» Erganzungsbereich - Gewerbegebiete 24.522 m?

Stadt Burg, Septemberi 2019
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