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1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

e 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 geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372).

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

2. Planungsziele und Planverfahren

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Das Quartier Martin-Luther-Stra3e / Wilhelm-Kulz-StraRe / Gartenstral’e befindet sich
im Westen des Stadtzentrums der Stadt Burg. Zwischen der Gartenstral’e und der
Mauerstral3e verlief dstlich des Gebietes der Stadtmauerring um die historische Altstadt.
Das Gebiet an der Gartenstralte war noch bis ins 19. Jahrhundert durch Garten gepragt
und wurde im 19. Jahrhundert und beginnenden 20. Jahrhundert Uberwiegend durch
eine geschlossene Bebauung entlang der StralRenzige GartenstralRe und Wilhelm-Kiilz-
Stralte bebaut. Aus dieser Bauzeit stammen die im Plangebiet vorhandenen zweige-
schossigen Gebaude Gartenstrale 3 bis 5 und die eingeschossigen Gebaude Wilhelm-
Kilz-Stralde 27 bis 29.

Im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus wurde Mitte der 70er Jahre des 20. Jahr-
hunderts ein Teil der geschlossenen Bebauung abgebrochen und durch flinfgeschossige
Wohnbldcke industrieller Bauweise und eine Kaufhalle ersetzt. Die Wohnblécke nehmen
die historischen Baufluchten nicht auf. In dieser Zeit wurden die Gebaude Gartenstralle
6 bis 10 und 11 bis 14, Wilhelm-Kulz-StralRe 30a und 30b und Martin-Luther-StralRe 67
und 69 errichtet. Diese wurden inzwischen bis auf den Wohnblock Gartenstral’e 11 bis
14 abgebrochen, waren zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aber noch vor-
handen. Die 1975 errichtete Kaufhalle wurde nach 1990 zu einem Edeka-Vollsortiments-
markt mit einer Verkaufsflache von 1.300 m? umgebaut und erweitert. Sie entspricht nicht
mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen Lebensmittelvollsortimentsmarkt.
Aufgrund der heterogenen Baustrukturen und der fortschreitenden Substanzschaden
wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes eingeschatzt, dass ein
stadtebaulicher Missstand besteht. Dieser ist auch nach dem Abbruch des Groldteiles
der Wohnblécke nicht behoben, da sich die Abbruchbereiche als innerstadtische Brach-
flachen darstellen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.
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Weiterhin ist die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Umsetzung eines im Gebiet be-
absichtigten Vorhabens, der Erweiterung des vorhandenen Edeka-Vollsortiments-
marktes nur Uber einen Bebauungsplan moglich.

In den letzten Jahren hat sich der Wettbewerb im Lebensmittelhandel deutlich verscharft.
Durch die Erhéhung der Angebotsbreite in den Discountmarkten der fuhrenden Anbieter
Aldi, Lidl und Rewe hat sich der Unterschied zwischen Discountern und Vollsortiments-
markten deutlich verringert, worauf seitens dieser Marktanbieter reagiert werden muss,
um einen weiteren Kaufkraftabfluss an Discountmarkte zu verhindern. Hierflr ist neben
der Angebotsbreite auch die Warenprasentation entscheidend, die eine groRRzligigere
ErschlieBung mit breiteren Gangen und Sonderprasentationsformen erfordert. Um ein
marktgerechtes Angebot vorhalten zu kénnen sind flir Vollsortimentsmarkte derzeit in
der Regel zwischen 1.800 und 2.200 m? Verkaufsflache erforderlich. Die vorhandene
Verkaufsflache von 1.300 m? reicht hierfir nicht aus.

Die Stadt Burg hat die Planungsabsicht des Marktbetreibers gepriift und zunachst fest-
gestellt, dass die Entwicklung des Standortes im Einzelhandelskonzept, beschlossen
durch den des Stadtrat Burg im Jahr 2007, nicht vorgesehen ist. Der Bebauungsplan zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, basierend auf dem Einzelhandelskonzept,
sieht den Standort ebenfalls nicht vor. Die Begrenzung des zentralortlichen Ver-
sorgungskernes beginnt am Gummersbacher Platz, das heifl3t, unmittelbar nérdlich des
Plangebietes. Als Auftakt zum zentral6rtlichen Versorgungskern ware ein Standort am
Gummersbacher Platz flr einen Vollsortimentsmarkt stadtebaulich giinstiger. Eine Ent-
wicklung an diesem Standort hat sich unter den derzeitigen absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen jedoch als nicht umsetzbar erwiesen. Auch der im Einzelhandels-
konzept vorgesehene Nahversorgungsstandort an der Bahnhofstralle im Westen des
zentralen Stadtgebietes hat sich nicht in der gewiinschten Weise entwickelt. Der dort
vorhandene Lebensmittelvollsortimentsmarkt wurde inzwischen geschlossen und
konnte nicht durch einen neuen Anbieter ersetzt werden. Vor diesem Hintergrund wurde
fachgutachterlich Uberprift, inwieweit eine Erweiterung des Edeka-Marktes mit dem
Einzelhandelskonzept zu vereinbaren ist und welche stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Nahversorgung durch die Markterweiterung zu erwarten sind. Diese Untersuchung
wurde im Jahr 2012 durch den Bearbeiter des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Burg
die Firma Junker und Kruse erarbeitet (Kompatibilitatsprifung und stadtebauliche
Wirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes am Standort Martin-
Luther-Stral3e in der Stadt Burg, Juli 2012). Die Untersuchung hat zu dem Ergebnis ge-
fuhrt, dass das Vorhaben unter den geanderten Rahmenbedingungen mit dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Burg in Einklang gebracht werden kann und es stadtebaulich
vertraglich ist. Insofern verfolgt die Stadt Burg diese planerische Zielstellung mit dem
vorliegenden Bebauungsplan.

Die Erweiterung des Edeka- Marktes auf eine Verkaufsflache von 2000 m? ist im
Rahmen der bestehenden bauplanungsrechtlichen Zulassigkeiten nicht méglich, da dies
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.79 Einzelhandel in der Stadt Burg wider-
spricht. Dieser Bebauungsplan gilt in Gebieten, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind,
jedoch nicht im Geltungsbereich von Bebauungsplanen. Insofern ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes geeignet, eine Zulassigkeit dieser Erweiterung des Marktes zu
erreichen.

Zur Umsetzung der vorgenannten Planungsziele hat die Stadt Burg am 26.09.2013 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit folgenden Planungszielen beschlossen:

- Vorbereitung einer angemessenen Entwicklungsperspektive der vorhandenen
Nutzungen Nahversorgung und Wohnbebauung
- Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 BauNVO
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- Ausweisung eines Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO

Der Bebauungsplan dient der Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung im Plange-
biet durch eine dem 6rtlichen Mal3stab angepasste Bauhdhe und der Starkung der ver-
brauchernahen Versorgung im Zentrumsrandbereich.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit den
Grundstickseigentimern geschlossen, die an einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung des Gebietes interessiert sind. Dieser stadtebauliche Vertrag beinhaltet die
Ubernahme der Planungskosten durch die von der Planung Begiinstigten. Die Er-
arbeitung des Planentwurfes erfolgt durch ein Planungsbiro im Auftrag der Stadt Burg.

2.2. Prifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Moglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nach-
verdichtung im Innenbereich oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen.
Der vorliegende Bebauungsplan dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes, indem die Flachen baulich neu geordnet und bisher nicht
zuladssige Nachnutzungsmaoglichkeiten fur die bereits bebaute Flache im Innenbereich
eroffnet werden. Nicht mehr dem Bedarf und den Wohnanspriichen genliigende Wohn-
gebaude werden hierfiir abgebrochen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Verfahren nach § 13a BauGB begon-
nen. Auf Grundlage einer Entscheidung des OVG Liineburg vom 28.09.2015 (OVG
Lineburg, Beschluss vom 28.09.2015 - 1 MN 144/15 - BauR 2015, 1944) ist die Durch-
fuhrung des Planverfahrens nach § 13a BauGB jedoch als unzulassig anzusehen.

Das Planvorhaben, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, der Einkaufsmarkt mit
einer Geschossflache Gber 1200 m?, ist nach der Anlage zum UVPG auch bei einer Lage
im Innenbereich vorprifungspflichtig. Die aktuelle Entscheidung des OVG Liineburg be-
sagt, dass ein vorprifungspflichtiges Vorhaben, dass auch nur beurteilungsrelevante
Auswirkungen auf den Immissionsschutz haben kann, UVP pflichtig ist. Eine Vorprifung
reicht nicht aus. Das Vorhaben hat erhebliche beurteilungsrelevante Larmauswirkungen
auf die umgebende Wohnbebauung. Damit ware es UVP pflichtig. Eine Durchfiihrung
der Planung im Verfahren nach § 13a BauGB scheidet damit aus.

Die Aufstellung erfolgt somit im férmlichen Verfahren. Durch die bereits durchgefiihrte
offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange zum 1.Entwurf erfolgte bereits eine Erorterung und Unterrichtung der
Offentlichkeit, weshalb auf eine weitere friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs.1 Satz 3
Nr.2 BauGB verzichtet wird.
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3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
angrenzende Nutzungen und Bebauungsplane

Im Plangebiet befinden sich derzeit:

- ein Vollsortimentsnahversorgungsmarkt mit 1.300 m? Verkaufsflache (Edeka)
und 44 Stellplatze auf dem Flurstiick 389/1

- ein funfgeschossiger Wohnblock mit vier Aufgangen (Gartenstralie 11-14)

- die Abbruchflachen der Wohnblocke Gartenstral3e 6 bis 10, Martin-Luther-Strale
68/69 und Wilhelm-Kulz-Straflte 30a/30b

- drei eingeschossige Wohngebaude in Reihe gebaut
(Wilhelm-Kulz-Str.27 giebelstandig, Wilhelm-Kulz-Str.28 und 29 traufstandig)

- drei zweigeschossige Wohngebaude in Reihe gebaut (Gartenstralle 3-5)

Der Abbruch der Wohnblécke Gartenstralde 6 bis 10 erfolgte im Jahr 2014, die Gebaude
Wilhelm-Klz-Stralle 30a/30b wurden 2015/2016 und der Martin-Luther-Strale im Jahre
2017 abgebrochen. Der Abbruch der Gebaude erfolgte somit wahrend der Aufstellung
des Bebauungsplanes, fir den der Aufstellungsbeschluss im Jahr 2013 in Vorbereitung
der Umsetzung des Planes gefasst wurde. Maligebliche Beurteilungsgrundlage ist der
Zustand der Flachen im Jahr 2013. Das Gebiet war zum Beurteilungszeitpunkt im Be-
reich der Wohngrundstlicke zu ca. 60% und im Bereich des Edeka-Marktes zu 100%
versiegelt. Laubgeholze sind nur hinter dem Gebaude Gartenstrale 3 und vereinzelt im
Quartierinnenbereich vorhanden.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Stdgrenze der Flurstiicke 374 und 11077 (Teil der Martin-
Luther-Stralie)

- im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 1348/237 (Gartenstralie)

- im Suden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 384 und 3105/237 (Wohngrund-
stiicke)

- im Westen durch die Ostgrenze der Flursticke 10946 und 11027 (Wilhelm-Kulz-
Stralie)

Westlich, sudlich und 6stlich grenzen durch Wohnnutzungen gepragte Bereiche an.
Norddstlich des Plangebietes befindet sich der zentralértliche Versorgungskern der
Stadt Burg, der sich in Plangebietsnahe bis zum Gummersbacher Platz erstreckt.

An das Plangebiet grenzt im Osten der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.17
SANO1 "Burg - Altstadt" an. Er setzt die Gartenstral3e als Stralenverkehrsflache und die
ostlich angrenzenden Flachen als allgemeine Wohngebiete fest. Konflikte mit den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes sind nicht zu erwarten.

3.2. Ziele der Raumordnung

Gemal der landesplanerischen Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungs-
behdrde ist der Bebauungsplan raumbedeutsam.

Die Ziele und Grundsatze fiir die raumliche Entwicklung des Landes sind im Landes-
entwicklungsplan (LEP) 2010 fir das Land Sachsen-Anhalt und im Regionalen Ent-
wicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg 2006 festgelegt. Zur Zeit ist ein neuer
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Regionaler Entwicklungsplan in Aufstellung. Mit Beschluss der Regionalversammlung
vom 02.06.2016 wurde der 1.Entwurf beschlossen.

Die Verordnung uber den LEP 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde am 14.12.2010
von der Landesregierung beschlossen. Am 11.03.2011 wurde die Verordnung im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.6/2011, S.160)
verkindet und trat am Tag nach der Verkindung in Kraft. Die Festlegungen der Regio-
nalen Entwicklungsplane fir die jeweiligen Planungsregionen gelten fort, soweit sie den
in der Verordnung tber den LEP 2010 festgelegten Ziele der Raumordnung nicht wider-
sprechen. Fir die Planungsregion Magdeburg sind insoweit die im Regionalen Entwick-
lungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg vom 28.06.2006) ausge-
wiesenen raumordnerischen Erfordernisse weiterhin wirksam und zu beachten.

Im LEP 2010 ist die Stadt Burg aufgrund ihrer Lage im raumlichen Siedlungsgeflige als
Mittelzentrum festgelegt (Z 37). Diese Funktion Gbernimmt der im Zusammenhang be-
baute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieRlich seiner Er-
weiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Mittelzentren
sind als Standorte fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen
und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu ent-
wickeln. Sie sind Verknlpfungspunkte der offentlichen Nahverkehrsbedienung und
sollen die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern (Z 34).
Darlber hinaus ist gemaf den im LEP 2010 festgelegten Zielen der Raumordnung die
Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs.3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden (Z
46). Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen grofl¥flachigen Handelsbetrieben missen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Z 47). Des Weiteren dirfen die in diesen Sondergebieten entstehen-
den Projekte mit ihrem Einzugsbereich u. a. den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten, sie sind stadtebaulich zu integrieren und dirfen
eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefédhrden (Z 48). Er-
weiterungen bestehender Sondergebiete flr Einkaufszentren und grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in zentralen Orten in Ab-
hangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen zentralen Ortes zu beschranken
(Z 49) und Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren
und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten
dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Stand-
orten erfolgen (Z 50).

Der vorliegende Bebauungsplan dient auch der Ausweisung von Flachen fir die Er-
weiterung eines grof¥flachigen Vollsortimentmarktes mit nahversorgungsrelevantem An-
gebot. Die Vertraglichkeit des Vorhabens am stadtebaulich integrierten Standort und die
Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept wurden in einem Fachgutachten (Junker
und Kruse, Juli 2012) gepruft. Der Gutachter hat eine Vertraglichkeit festgestellt. Der
Standort befindet sich im zusammenhangend bebauten Bereich des Mittelzentrums.
Gemal der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehérde vom 14.04.2020
ist der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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3.3. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burg stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar. In Wohnbauflachen sind Nahversorgungsmarkte in der Regel nur bis zu einer
Geschossflache von 1.200 m? zulassig. Dies wird durch den Markt mit 2.000 m? Ver-
kaufsflache Uberschritten.

Der Flachennutzungsplan wird derzeit im Verfahren der 10.Anderung durch Darstellung
einer Sonderbauflache Einzelhandel angepasst. Aus diesen Darstellungen wird der Be-
bauungsplan entwickelt.

—

[TK 10 10/2013] © GeoBasis-DE / LVermGeoLSA / G01-5010848-2014
Planausschnitt der 10.Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Burg

Einzelhandelskonzept der Stadt Burg

Die Gewabhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung ist eine wichtige Aufgabe der
Stadtplanung. Der geplante Markt dient Gberwiegend der Nahversorgung. Dies wird Uber
entsprechende Festsetzungen zu Sortimentsbeschrankungen im Bebauungsplan ge-
wahrleistet.

Das im Einzelhandelskonzept (2007) und im Bebauungsplan Nr.79 Einzelhandel in der
Stadt Burg (2008) verfolgte Ziel, eine umfassende Nahversorgung unmittelbar im
zentralortlichen Versorgungskern zu etablieren, hat sich als nicht umsetzbar erwiesen.
Trotz der entsprechenden Baufreimachung eines geeigneten Standortes am Gummers-
bacher Platz ist es nicht gelungen, einen zweiten Nahversorgungsmarkt neben dem im
Osten des zentralen Versorgungsbereiches vorhandenen, kleineren NP-Markt zu posi-
tionieren, um den zentralen Versorgungsbereich, der im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache dargestellt ist, als Nahversorgungsstandort zu entwickeln. Hinter-
grund ist die bereits im Bestand sehr hohe Versorgungsdichte an Nahversorgungs-
markten in der Stadt Burg. Der im Plangebiet vorhandene Edeka-Markt befindet sich
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sudlich in ca. 100 Meter Entfernung zum praferierten Standort im zentralen Versorgungs-
kern. Der Markt ist stadtebaulich integriert, liegt jedoch nicht unmittelbar im zentral6rt-
lichen Versorgungskern. Im Bestand erflllt der Markt eine wichtige Funktion der Nahver-
sorgung fir den westlichen Stadtzentrumsbereich. Aufgrund der fehlenden Spielrdume
zur Etablierung neuer Standorte unter Berlcksichtigung der demografischen Ent-
wicklung beabsichtigt die Stadt Burg diesen bestehenden Standort zu starken, um die
Nahversorgung des westlichen Stadtzentrumsbereiches mit einer hohen Wohndichte zu
sichern.

Der Standort ist somit grundsatzlich mit den Zielen einer verbrauchernahen Versorgung
vereinbar. Er starkt die verbrauchernahe Versorgung an stadtebaulich integrierten
Standorten.

3.4. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

An das Plangebiet grenzen keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes und
keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) an. Aufgrund der
Kleinflachigkeit des Vorhabens sind Auswirkungen auf Schutzgebiete nicht zu erwarten.

3.5. Grindungsbedingungen, Topografie

Das Plangebiet befindet sich in einem weitgehend ebenen Gelande. Die Griindungsbe-
dingungen werden in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vor-
handenen Untergrundverhaltnisse ist eine Bebaubarkeit grundsatzlich gegeben.

4. Begriindung der Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet flr groRflachige Einzelhandelseinrichtungen

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Erweiterung des bestehenden Ver-
brauchermarktes auf ca. 2.000 m? Verkaufsflache wurde im Plangebiet ein Sondergebiet
fur groRflachige Einzelhandelseinrichtungen gemal § 11 Abs.3 BauNVO festgesetzt.
Dies ist aufgrund der Uberschreitung der Grenze von 1.200 m?2 BruttogeschoRflache
(800 m? Verkaufsflache), ab der in der Regel Auswirkungen auf die Belange der ver-
brauchernahen Versorgung und der Entwicklung des zentralértlichen Versorgungskerns
zu erwarten sind, erforderlich. Der Markt soll Uberwiegend der Nahversorgung dienen.
Diesbezuglich wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die einen
Mindestanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente von 80% sichern soll. Wirksam
ausgeschlossen werden soll dadurch die Entwicklung eines Fachmarktstandortes, der
nicht mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Burg vereinbar ware. Eine starkere
Reglementierung des geplanten Vollsortimentsmarktes beziiglich seiner Sortiments-
gestaltung ist nicht vorgesehen. Die Festsetzung, dass 80% der Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten vorbehalten sind, entspricht der Ublicherweise in Be-
bauungsplanen verwendeten Begrenzung, die in vergleichbaren Objekten (z.B. in
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Stendal) angewendet wurde. Sie bewirkt im vorliegenden Fall eine Begrenzung nicht
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf max. 400 m? Verkaufsflache. Dies bleibt deut-
lich unter der GroR¥flachigkeit fir diese Sortimente.

Die Festsetzung von Sondergebiet flur grolflachigen Einzelhandel mit einer Flachenbe-
grenzung auf 2.000 m? Verkaufsflache tragt der Entwicklung der VergrofRerung der An-
gebotsbreite in den einzelnen Vertriebsformen des Einzelhandels Rechnung.

Besondere Wohngebiete

Besondere Wohngebiete sind Uiberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgelbter
Wohnnutzungen und vorhandener anderer Nutzungen wie zum Beispiel Laden oder
Biros eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlicksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sonstigen Anlagen soweit diese Betriebe und Anlagen nach der be-
sonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. In besonderen
Wohngebieten sind zuldssig: Wohngebaude, Laden, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschéafts- und
Blrogebaude und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Die besondere Eigenart des vorliegenden Gebietes besteht in der zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses vorhandenen Pragung durch eine Uberwiegende Wohn-
nutzung, durch einen Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente fuhrt, dessen Einzugsbereich aufgrund der GréRRe der Verkaufsflache jedoch
Uber die Funktion eines unmittelbaren Gebietsversorgers hinausreicht. Weiterhin be-
finden sich im Plangebiet eine Poststelle und ein Backwarenverkauf. In den angrenzen-
den Gebieten, in denen sich die Gebietsart fortsetzt, sind Gastronomiebetriebe und eine
Versicherungsagentur vorhanden. Hierdurch ist eine Gemengelage entstanden, in der
gemal den Zielen der Stadt Burg beide Nutzungen fortentwickelt werden sollen. Die
hieraus resultierenden Immissionskonflikte sollen in einem ausgewogenen Mafl} durch
eine Minimierung der Emissionen des Einzelhandelsbetriebes entsprechend dem Stand
der Technik gemindert werden. Gleichwohl ist aufgrund des Einzugsbereiches des Mark-
tes und der Nutzungsfrequenz der Stellplatze eine erhéhte Akzeptanz von Stérungen
wahrend der Tageszeit gegenuber einem nur durch Wohnnutzungen gepragten Gebiet
erforderlich. Dieser Ausgleich wird Uber die Festsetzung von besonderen Wohngebieten
gewabhrleistet. Die Festsetzung von Mischgebieten ist hierflir nicht geeignet, da Misch-
gebiete den innerhalb des Gebietes vorhandenen deutlich iberwiegenden Anteil an
Wohnnutzungen nicht hinreichend abbilden. In Mischgebieten sind nachts erhdhte
Immissionswerte hinzunehmen. Dies ist bei der vorhandenen Pragung des Gebietes, in
dem die Stérwirkungen ausschlieRlich am Tag entstehen, nicht erforderlich.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Um das MaR der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachenzahl, die
Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen durch die Traufhdhe festgesetzt.
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4.2.1. Grundflachenzahl

Die Bebauung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes war zu ca. 60% im
Bereich der Wohnnutzungen und nahezu 100% im Bereich des Nahversorgungsmarktes
versiegelt. Aufgrund des innerstadtischen Standortes wurde fiir die besonderen Wohn-
gebiete eine Grundflachenzahl von 0,4 entsprechend des ehemals vorhandenen Ver-
siegelungsgrades festgesetzt.

Die Flachen des Edeka-Marktes sind fast vollstandig versiegelt. Bei konsequenter An-
wendung des § 19 Abs.4 BauNVO ware dieser Versiegelungsgrad bei der Festsetzung
einer Grundflachenzahl von 0,8 auf 80% zu reduzieren. Dies wirde die vorgesehene
Erweiterung des Marktes deutlich erschweren und einen Eingriff in den geschiitzten Be-
stand erfordern, da hierdurch ein Anteil von nahezu 50% der vorgesehenen Erweite-
rungsflachen nicht fur Stellplatze genutzt werden kénnten. Unter Berlcksichtigung der
bestehenden Versiegelung wird geman § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung
zugelassen, wenn dies durch wasserdurchlassig befestigte Stellplatze in doppeltem Um-
fang ausgeglichen wird. Weiterhin wurde festgesetzt, dass je anzupflanzendem Baum
eine offene Vegetationsfliche von 10 m? vorzusehen ist. Dies ermdglicht eine bedarfs-
gerechte Anordnung von Stellplatzen und sichert ein Mindestmal® unversiegelter
Flachen.

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Eine weitere stadtebauliche Zielsetzung fiir das Plangebiet ist es, die vorhandenen Mal}-
stabsspringe zwischen zweigeschossiger Altbebauung und den funfgeschossigen
Wohnbldécken zu mindern. Die vorhandene fiinfgeschossige Bebauung soll daher nicht
den Malstab flir eine zulassige Neubebauung bilden, wie dies ohne Aufstellung des
Bebauungsplanes mdglich ware. Unter Abwagung der Belange des Umgebungs-
schutzes der vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Bebauung und den Planungs-
absichten der Grundstlickseigentimer der Wohnblocke wurde eine maximal vierge-
schossige Bebauung in den besonderen Wohngebieten festgesetzt. Dies liegt um zwei
Geschosse uber dem Altbestand, bleibt jedoch unterhalb der derzeitigen Zulassigkeiten.
Die besonderen Wohngebiete am unmittelbaren Rand der Altstadt, benachbart zum
Nahversorgungsstandort gelegen, eignen sich besonders fiir die Errichtung senioren-
gerechter, barrierefreier Wohnungen, nach denen aufgrund der prognostizierten demo-
grafischen Entwicklung ein erhdhter Bedarf besteht. Diese Wohnform kann nur wirt-
schaftlich betrieben werden, wenn sie entweder erdgeschossig angeordnet wird oder
Uber einen Fahrstuhl erreichbar ist. Die Errichtung eines Fahrstuhls ist erst ab vier Voll-
geschossen wirtschaftlich umsetzbar. Daher ist die Festsetzung von vier Vollgeschossen
im Bereich der Wohnnutzungen zur Forderung der Errichtung seniorengerechter,
barrierefreier Wohnungen sinnvoll. Die Abstufung zwischen den bestehenden zweige-
schossigen Gebduden und der zuldssigen Bebauung wurde durch den Bauausschuss
der Stadt Burg als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Zur eingeschossigen Bebauung
an der Wilhelm-Kilz-Stralde besteht ein deutlicher Hohensprung, die gegeniberliegende
StralBenseite weist jedoch auch Gebaude mit drei bis vier Vollgeschossen auf.

Fur das Sondergebiet wurde die Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse reduziert, da
grofflachige Einzelhandelseinrichtungen eine deutlich hdhere Geschosshdhe aufweisen
und die zweigeschossige Bebauung in diesem Bereich etwa einer dreigeschossigen
Wohnbebauung entspricht.
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Mit der Begrenzung der Geschossigkeit ist flir das Plangebiet jedoch keine hinreichende
Hoéhenbegrenzung festgesetzt. Um ein Einfigen in die ndahere Umgebung zu sichern,
wurde die maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen im Sondergebiet auf 8,5 Meter
und im besonderen Wohngebiet auf 12,5 Meter begrenzt. Bezugspunkt hierfir ist die
mittlere Héhe des angrenzenden Strallenabschnittes gemessen an der Stralenbe-
grenzungslinie. Die Begrenzung wurde so vorgenommen, dass in den viergeschossigen
Bereichen fur Wohnnutzungen und gegebenenfalls eine Unterlagerung mit Geschaften
die erforderlichen Geschosshéhen gewahlt werden kénnen.

Im Plangebiet sind funfgeschossige Wohnblécke vorhanden, die durch den Bebauungs-
plan nicht festgeschrieben werden sollen. Der Erhalt und die Sanierung werden jedoch
nicht in Frage gestellt, soweit der Eigentiimer einen Fortbestand der Gebaude préferiert.
Die Gebaude sind ca. 40 Jahre alt und verfligen daher Gber eine beachtliche Rest-
nutzungsdauer. Fir diese Gebaude wurde eine ausnahmsweise Uberschreitung der Ge-
schossigkeit und der Traufhdhen festgesetzt.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Stadtebauliches Ziel fur die Neugestaltung des Plangebietes ist die Aufnahme der Be-
bauung in Blockrandstrukturen unter Berlicksichtigung des Erfordernisses zur Schaffung
von Stellplatzen fur den Einkaufsmarkt. Stadtebaulich von Bedeutung sind die Bau-
fluchten an der Gartenstrafl’e und zur Begrenzung des Gummersbacher Platzes. Diese
wurden wie die noch vorhandene historische Bauflucht an der Wilhelm-Kulz-Stralke
durch Baulinien gesichert. An der Gartenstralte wurde hiervon die Moglichkeit einer Ab-
weichung um bis zu 2 Meter bestimmt, um ein geringflgiges Zurlicksetzen von Ge-
baudeteilen bzw. zur Einordnung von Rampen fiir einen barrierefreien Zugang vor den
Gebauden zu ermoglichen.

Auf die Anordnung von Baulinien im Bereich des Sondergebietes Einkauf wurde ver-
zichtet. Im ersten Entwurf des Bebauungsplanes war vorgesehen, den Markt entlang der
Martin-Luther-Stralle zu errichten und die Stellplatze sidlich davon anzuordnen. Dies
wurde verworfen, da die wesentlichen Larmemissionen im Sondergebiet Einkauf von
den Stellplatzen ausgehen und diese sich dann im Innenbereich des Quartiers befinden
wurden, mit der Folge einer Verlarmung der angrenzenden Wohnnutzungen. Die Ein-
gangsbereiche von Einkaufsmarkten sind stets den Stellplatzanlagen zugewandt. Die
Ruckseite des Marktes ohne Eingang ware dann zur Martin-Luther-StralRe orientiert ge-
wesen, so dass im zweiten Entwurf des Bebauungsplanes auf die Aufnahme der Bau-
flucht im Bereich des Sondergebietes Einkauf an der Martin-Luther-Strale verzichtet
wurde. Die Raumkante soll durch eine Baumreihe gebildet werden. Dies wurde textlich
festgesetzt. Die seitlichen und dem Innenbereich des Quartiers zugewandte Begrenzung
der Uberbaubaren Flachen erfolgt durch Baugrenzen. Diese weisen im Bereich der
Gartenstralie 30 Meter und des besonderen Wohngebietes an der Wilhelm-Kilz-Stralle
eine Tiefe von 20 Meter auf, wie dies der maximalen historischen Bautiefe und dem
Grundstlickszuschnitt entspricht. Fir die Wohnbldcke im Stiden des Plangebietes wurde
bestandsorientiert eine Bautiefe von 15 Metern festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet Einkauf wurden weitgehend offen gelassen.
Der Markt soll im stidlichen Teil des Sondergebietes errichtet werden. Dies stellt jedoch
kein stadtebauliches Ziel dar, so dass keine weitere Begrenzung der Uberbaubaren
Flachen erfolgte.
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Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese beinhaltet eine Ge-
schlossenheit der Bebauung entlang der festgesetzten Baulinien. Es erfolgt ein Anbauen
an die seitlichen Grundstucksgrenzen. Dies trifft fur alle Baulinien zu, auch fur die, die
ein Abweichen von der festgesetzten Baulinie erlauben. Ausnahmen hiervon sind nur fir
textlich festgesetzte Zufahrtsbereiche zulassig.

Fir die Bereiche, die nur von Baugrenzen umgrenzt werden (Sondergebiet Einkauf und
Gartenstralie 11 bis 14) ist keine Bauweise festgesetzt. Die Gebaude kdonnen in offener
oder geschlossener Bauweise errichtet werden.

Um einen Umbau des Wohnblocks Gartenstralle 11 -14 zur Gewahrleistung einer
Barrierefreiheit durch Aufzliige zu ermoglichen, darf die Baugrenze fir diesen Zweck
ausnahmsweise Uberschritten werden.

4.4, Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Straflten hinreichend erschlossen. Der Fest-
setzung neuer Strallen bedarf es nicht. An den Strallenbegrenzungen sind Korrekturen
erforderlich. Dies betrifft einen Abschnitt der Gartenstralde stdlich der stral’enbegleiten-
den Bebauung. Hier reicht die vorhandene Ausbaubreite der Stralde bis auf die privaten
Wohngrundstiicke. Die Gartenstral3e ist in der derzeitig vorhandenen Breite erforderlich
und wurde als Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Weiterhin erméglicht der Bebauungsplan eine Neuabgrenzung des Strallenraumes im
Eckbereich Martin-Luther-Stralte / Wilhelm-Kilz-Stralle. Die derzeitige Abgrenzung
resultiert aus der Zeit der Errichtung der ersten Kaufhalle. Die Stellplatze wurden hier
unmittelbar von der Fahrbahn aus erschlossen. Sie befinden sich derzeit im 6ffentlichen
Raum. Im vorhandenen Umfang sind sie fur den 6ffentlichen Bedarf nicht erforderlich,
sondern werden Uberwiegend als Stellplatze fir den Markt bzw. durch Bewohner an-
grenzender Wohnbldécke genutzt. Bei Errichtung eines Neubaus fir den Markt ist eine
Korrektur der Grundstickssituation in diesem Bereich erforderlich.

45, Flachen flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Um fir das Planvorhaben eine angemessene Begriinung des Gebietes zu sichern,
wurde textlich festgesetzt, dass Stellplatzanlagen zum Strallenraum durch Baumreihen
einzugrinen sind. Es ist eine Baumreihe mit einem Pflanzabstand von maximal 12
Metern anzulegen. Je 6 Stellplatze ist ein grof3- oder mittelkroniger, einheimischer,
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Die Baumreihe zum Strallenraum kann
hierauf angerechnet werden. Zusatzlich wurde festgesetzt, dass auch Reihen auf dem
Parkplatz durch Baumanpflanzungen abzuschlieBen sind. Je Baum ist eine offene
Vegetationsflache von 10 m? zu gewahrleisten. Hierdurch wird gesichert, dass ein Teil
des Grundstiickes begrint wird. Durch die Anpflanzungen soll ein Ersatz fir zu be-
seitigende Gehdlze erfolgen.

Die Pflanzungen wurden textlich einschlief3lich der Verpflichtung zur Verwendung stand-
ortgerechter, einheimischer Laubgehdlzarten festgesetzt.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen Mallinahmen:

o die Korrektur und gegebenenfalls Anpassung der o6ffentlichen Verkehrsanlagen
gegenuber dem Sondergebiet Einkauf

e die grundstlicksrechtliche Regelung der Abgrenzung des Strallenraumes der
Gartenstralde und

e gegebenenfalls die Sicherung bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen Uber
Grunddienstbarkeiten bzw. Baulasten.

Die Regelungen zur Ubernahme der Kosten fiir die vorstehenden Manahmen werden
in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfordern eine Regulierung des Grundsticks-
zuschnittes zwischen dem Nahversorgungsmarkt und dem Grundstiick Gartenstralle 11
bis 14 und gegeniber westlich angrenzenden Baugrundstiicken.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche und private Belange

6.1. ErschlieRung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(§ 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

¢ eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlielRung

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und an
das Telekommunikationsnetz

e die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfliihrung und
reinigung

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene stralienseitige Verkehrserschliebung wurde bereits im Abschnitt 4.4.
erlautert. Durch die vorhandenen Stralten kann eine den Anforderungen genligende
VerkehrserschlieBung gewahrleistet werden.
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6.1.2. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung/ Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Wasserversorgung und der
Schmutzwasserbeseitigung ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die
Wasserversorgungsleitungen angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung der Grundstlcke
kann innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes grundsatzlich ge-
wahrleistet werden.

Gemal der Stellungnahme des Wasserverbandes ist zu beachten, dass diverse Trink-,
Schmutz- und Niederschlagswasserleitungen Uber die Flurstiicke 12935, 12936, 381
und 382 verlaufen. Dieses System muss erhalten werden, um den Wohnblock in der
Gartenstrale Nr.11-14 ver- und entsorgen zu kénnen. Falls die Leitungen umverlegt
werden missen, ist dies rechtzeitig beim Verband zu beantragen. Die hierfir anfallenden
Kosten sind vom Antragsteller auf Umverlegung in voller Héhe zu tragen. Weiterhin sind
die umverlegten Leitungen Uber ein Leitungsrecht im Grundbuch auf Kosten des Antrag-
stellers zu sichern.

Sollte es erforderlich sein, dass das aktuell vorhandene Leitungssystem des Verbandes
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in Teilen stiligelegt werden
muss, ist dies auf Kosten des Antragstellers tiber den Verband zu realisieren. Der Riick-
bau des stillgelegten Leitungssystems ist auf Kosten des Antragstellers durchzufihren.
Wenn im Zuge der geplanten Bauarbeiten es zu zeitweisen Einschrankungen der Ver-
oder Entsorgungsleitungen kommt, ist dies dem Verband rechtzeitig (nach Absprache
mindestens 3 Werktage im Voraus) schriftlich mitzuteilen.

Der bereits abgerissene Wohnblock in der Martin-Luther-Stral’e Nr.68-69 der Woh-
nungsbaugesellschaft wurde Uber die genannten Flurstiicke ver- und entsorgt, da in dem
Bereich der Martin-Luther-StralRe keine Schmutzwasserkanalisation vorhanden ist. Es
ist zu beachten, dass bei einer Wohnbebauung in diesem Bereich, die Schmutzwasser-
entsorgung nur sehr kostenaufwandig realisierbar ist, da eine neue Kanalisation errichtet
werden misste. Die Herstellung der neuen Kanalisation muss der zuklinftige Bauherr
Uber eine Erschliefungsvereinbarung mit dem Verband rechtlich fixieren und alle an-
fallenden Kosten tragen.

Fernwarme: Trager der Fernwarmeversorgung sind die Stadtwerke Burg GmbH (SWB).
Die Stadtwerke Burg weisen darauf hin, dass sich auf dem Flurstlick 12935 eine Fern-
warmeleitung befindet, die vor Beginn einer Bebauung zu Lasten des Grundstlcks-
eigentimers umverlegt werden muss. Die Fernwarmeleitung ist Eigentum der Stadt-
werke Burg GmbH und wurde nach schriftlicher Zustimmung durch den Eigentiimer
Ende 2015 durch die Stadtwerke Burg GmbH verlegt. Bei der Umverlegung sind die TAB
Fernwarme der Stadtwerke Burg zu beachten. Die Anschlusssituation Fernwarme fir
den geplanten Edeka-Markt ist im Rahmen der Bauantragstellung abzustimmen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung sind die Stadtwerke
Burg - Energienetze GmbH (SWB EN). Die Anschlusssituation Strom fiir den geplanten
Markt ist zwischen der Stadtwerke Burg - Energienetze GmbH (SWB EN) und dem Bau-
herren abzustimmen. Nach Ubergabe der bendtigten Leistungswerte / des Energie-
bedarfs seitens des Bauherren wird festgelegt, ob eine kundeneigene Trafostation oder
ein 1 kV-Direkthausanschluss den geplanten Markt mit Strom versorgen wird. Die ent-
sprechenden Leitungen werden voraussichtlich aus der im Jahre 2016 neu gestellten
Trafostation auf dem Flurstlick 11078 verlegt.

Gas: Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Burg - Energienetze GmbH (SWB
EN). Die Anschlusssituation Gas fur den geplanten Markt ist zwischen der Stadtwerke
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Burg - Energienetze GmbH (SWB EN) und dem Bauherren abzustimmen. Eine Gasver-
sorgungsleitung DN100 PE wurde in 2017 im Bereich des westlichen Gehweges der
Wilhelm-Kulz-Stralde neu verlegt.

Telekommunikationsanlagen: Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Deutschen Telekom Technik GmbH. Insbesondere die ehemaligen Hausanschluss-
leitungen der abgebrochenen Wohnbloécke verlaufen noch Uber die Privatgrundstiicke.
Die vorhandenen Anlagen sind gemaf der Auskunft der Deutschen Telekom Technik
GmbH ausreichend. Werden weitere Anschlusse bendtigt, wird gebeten sich mindestens
3 Monate vorher mit der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung zu setzen.
Es wird dann geprift, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur die Ver-
sorgung realisiert werden kann.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmuill und hausmiullahnliche Ge-
werbeabfalle ist der Landkreis Jerichower Land. Das Plangebiet ist durch die Mallabfuhr
gut erreichbar.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Niederschlagswasserabflihrung ist die Stadt
Burg. Eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung kann gesichert werden, wenn
die Einleitmengen in das Kanalnetz nicht erhoht werden. Abstimmungen hierzu hat der
Bauherr im Rahmen der Bauantragstellung mit der Stadt Burg vorzunehmen. Bei Erfor-
dernis sind Staukanale auf dem Grundstiick vorzusehen, um das Niederschlagswasser
gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Ldschwassermenge von 96
m3/h (ber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 fir die
mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Bereitstellung des Grundschutzes
wird noch gepruft.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemal’ § 1 Abs.6 Nr.8 BauGB umfassen auch die Sicherstellung
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und die Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte dieses offentlichen Belanges werden durch den
Bebauungsplan geférdert.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Insbe-
sondere die Nutzungen im Bereich des besonderen Wohngebietes sind gemalR § 34
BauGB ohne Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes
geprift und daher in der Begriindung zum Bebauungsplan nur summarisch betrachtet.
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6.3.1. Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e dass die mit der Durchfiihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kon-
nen, soweit wie moglich vermieden werden, und

e dass flr Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensations-
mafnahmen durchgeflihrt werden.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen - Anhalt (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen - Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur ein-
heitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation
durchzufiihrenden MalRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und
Bewertung von Biotoptypen; diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen
Flachen als auch fir die Flachen, auf denen Kompensationsmaflinahmen durchgefiihrt
werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei jeweils nach ihren Teilflachen fur den Zu-
stand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in der Biotopwertliste auf-
gezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die eingriffsbedingte
Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild betroffen sind, die Gber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend ab-
gedeckt werden kénnen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Bio-
toptypen — eine erganzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter
durchgefiihrt und die Bewertung verbal-argumentativ erganzt.

Gemall § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Wie ange-
fuhrt sind die festgesetzten baulichen Nutzungen in den besonderen Wohngebieten
auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig. Diese Flachen sind daher nicht
in die Beurteilungsgrundlage einzubeziehen. Die Anwendung der Eingriffsregelung be-
zieht sich ausschlielich auf das Sondergebiet Einkauf.
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Biotoptyp Flache Wert/m? Wertpunkte

m? geman

Bewertungs-
modell

Ausgangszustand im Plangebiet
bestehendes Sondergebiet Einkauf | BS 3.826 0 0
(vollstandig versiegelt)
Erweiterung Sondergebiet Einkauf, | BW 1.538 0 0

derzeit Wohngebiet, Versiegelungs-
grad ca. 60% der Gesamtflache von

2.564 m?

verbleibende Flache Spielplatz etc. | PS 1.026 4 4.104
2. Ausgangszustand 6.390 4.104
Planzustand

Sondergebiet Einkauf, Ver- BS 5.112 0 0
siegelungsgrad 80% auf 6.390m?

offene Vegetationsflache ca. 20 PYA 200 6 1.200
Baume

Rasengittersteine, weitfugiges VWB 1.078 3 3.234
Pflaster

> Planzustand 6.390 4.434

Gemal der vorstehenden Bilanzierung ist durch die beurteilungsrelevanten Sachver-
halte des Bebauungsplanes kein ausgleichspflichtiger Eingriff zu erwarten, da das der-
zeitige Grundstuck des Marktes voll versiegelt ist und zukunftig mindestens Teilflachen
wasserdurchlassig befestigt werden sollen.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grund-
wasser, Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter tber die Be-
urteilung nach dem Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Be-
wertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt schreibt hierfur in Anlage 2 die Kriterien fur
Funktionen besonderer Bedeutung fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild
nicht zu.

Erganzende Bewertungen sind somit fur diesen Sachverhalt nicht erforderlich.

6.3.2. Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen im Zusammenhang mit dem Vor-
haben

e die Reinhaltung der Gewasser

o die Abfallbeseitigung

e die Luftreinhaltung und

o die Larmbekampfung.
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Reinhaltung der Gewasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Von
der geplanten Festsetzung des Sondergebietes sind bei Einhaltung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Reinhaltung
des Grundwassers zu erwarten. Oberflachengewasser sind vom Plangebiet nicht betrof-
fen.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbe-
seitigung gewabhrleistet (vgl. Pkt. 6.1.2.) Sonderabfélle, die nach Art oder Menge nicht
mit den in Haushaltungen anfallenden Abféllen entsorgt werden koénnen, sind ent-
sprechend den gesetzlichen Grundlagen zu entsorgen.

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Bei der geplanten Nutzung
ist mit einer erheblichen schadlichen Verunreinigung der Luft nicht zu rechnen.

Larmbekampfung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Sondergebiet flir einen groRflachigen Einzelhandels-
betrieb eine Nutzung, die im Umfeld Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr
und durch Kihl- und Liuftungsaggregate verursachen kann. Fir das Vorhaben wurde
eine Schallimmissionsprognose durch das Schallschutzbiro Ulrich Diete vom
25.03.2019 erarbeitet, die die immissionsschutzrechtliche Umsetzbarkeit des Einzel-
handelsmarktes im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes untersucht.

Der Gutachter fuhrt hierzu zusammenfassend aus:

Die Betriebsgerdusche des Bauvorhabens unterschreiten die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 an den maf3geblichen Immissionsorten, wenn die Anlieferung auf den Tag-
zeitraum von 06 bis 22 Uhr beschrénkt wird, wenn der Pkw-Parkplatz in der Zeit von 22
bis 06 Uhr nicht benutzt wird und wenn die angenommenen Schallleistungspegel der
AuR3en-Schallquellen nicht Uberschritten werden. Die Verkehrsgerausche des Bauvor-
habens unterschreiten die Grenzwerte der 16.BImSchV an den malf3geblichen Immis-
sionsorten.

Das Vorhaben erscheint gemaf der gutachterlichen Einschatzung aus larmimmissions-
rechtlicher Sicht genehmigungsfahig.

6.4. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus
dem Grundeigentum oder einer Wohnlage resultierenden Interessen der Nutzungs-
berechtigten. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die Bewohner und Eigen-
timer der angrenzenden Grundstlicke. Der Markt ist im Bestand vorhanden und soll
vergrolRert werden.

Hierdurch erhéhen sich an wenigen Nachbargrundstiicken 6stlich des Plangebietes vor-
aussichtlich die Stérungen gegeniiber dem derzeitigen Bestand. Sie bleiben jedoch
unterhalb der Orientierungswerte des Beiblatt 1 der DIN 18005 fur die besonderen
Wohngebiete. An anderen Nachbargrundstiicken wird sich die Situation verbessern. Die
betroffenen Burger hatten im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB Gelegen-
heit zur Stellungnahme. Eine benachbart wohnende Eigentimerin hat eine Stellung-
nahme abgegeben. Die Behandlung der Stellungnahme ist der Abwagungsunterlage
bzw. nach Abschluss des Verfahrens der zusammenfassenden Erklarung zu ent-
nehmen.

7. Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes 16.977 m?

e besondere Wohngebiete 9.915 m?

e Sondergebiet Einkauf 6.390 m?

e StraBenverkehrsflache 672 m?2
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1.

1.1.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes unter
moglichst weitgehender Wiederaufnahme historischer Quartierstrukturen

Sicherung der Entwicklung des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment

1.2. Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzung eines Sondergebietes fiir einen grofl3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevantem Sortiment mit einer Verkaufsflache von
maximal 2.000 m?, einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
von 1,2 bei maximal zwei Vollgeschossen und einer Trauth6he von maximal 8,5
Meter

Festsetzung eines besonderen Wohngebietes zur Erhaltung und Férderung der
Wohnfunktion auf den Flachen im Quartier, die nicht fiir den Einzelhandelsbetrieb
vorgesehen sind flr eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4, vier Vollge-
schossen und einer Traufhohe von maximal 12,5 Meter

Festsetzung von stellplatzbezogenen Anpflanzgeboten fir das Sondergebiet
Neuabgrenzung des offentlichen Strallenraumes

1.3. Artund Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Fa

r die vorstehenden Planungsinhalte werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz

angefihrten Flachen bendtigt.

GroRe des Plangebietes 16.977 m?

o besondere Wohngebiete 9.915 m?

e Sondergebiet Einkauf 6.390 m?

e StralRenverkehrsflache 672 m?
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1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen
und der Art der Bericksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes

1.4.1. Gesetzliche Grundlagen

e Schutzgut Mensch
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzver-
ordnungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische An-
leitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziele des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen innerhalb des Ge-
bietes und in benachbarten Gebieten, Erhaltung von Erholungsbereichen
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Art der Beriicksichtigung:

Beurteilung der Immissionssituation durch eine schalltechnische Untersuchung, Be-
wertung der Ergebnisse der Untersuchung, eine untersuchungsrelevante Erholungs-
funktion weist das Plangebiet nicht auf

e Schutzgut Artenschutz und Biotope
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

- Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der naturlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die
pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schutzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam
und schonend zu nutzen; sich erneuernde Naturglter dirfen nur so genutzt
werden, dass sie auf Dauer zur Verfigung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaus-
halt zu erhalten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten
Flachen Raum und Zeit zu geben.

Art der Berucksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorge-
nannten Ziele, da es sich um eine baulich genutzte stadtkernnahe innerértliche
Flache handelt, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten
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Schutzgut Boden
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Natur-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Erhaltung der natlrlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).

Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrach-
tigungen durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag

Art der Bericksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion, da die Flachen anthropogen stark
Uberpragt sind und bereits baulich genutzt werden, ist kein erheblicher Eingriff zu
erwarten

Schutzgut Wasser
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG), Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflachengewassern, Erhéhung des Regenerations-
vermdgens durch Renaturierung naturferner Gewasserstrukturen, Schutz der Ge-
wasser vor Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Er-
haltung der Grundwasserneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen, Minimierung des Um-
fangs von Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate im Plan-
gebiet, Nutzung der Filterfunktion des Bodens, da es sich um eine baulich genutzte
stadtkernnahe innerortliche Flache handelt, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten

Schutzgut Luft / Klima
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzver-
ordnungen (BImSchV), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrach-
tigung des lokalen Klimas

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet, da es
sich um eine baulich genutzte stadtkernnahe innerdrtliche Flache handelt, ist kein
erheblicher Eingriff zu erwarten
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e Schutzgut Landschaftsbild
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des
Landschaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Land-
schaftsbilder

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung des Plangebietes, da
es sich um eine baulich genutzte stadtkernnahe innerértliche Flache handelt, ist kein
erheblicher Eingriff zu erwarten

e Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet befindet sich in einem archaologisch relevanten Bereich, die plange-
gebenen Auswirkungen werden verbal beurteilt.

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (Juni 2016)

Im 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes sind fur die Flachen keine Fest-
legungen getroffen.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Jerichower Land - Altkreis Burg wurde
1997 erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden in
einem Zeitraum von 1994 bis 1996 durchgeflihrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fiir
das Plangebiet keine standortkonkreten Ziele fest. Das Gebiet ist Bestandteil des Sied-
lungsbereiches der Stadt Burg.

Landschaftsplan (Lohaus / Carl Landschaftsarchitekten)

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan dem Siedlungsbereich der Stadt Burg zuge-
ordnet. Der Landschaftsplan enthalt keine standortkonkreten MaRnahmen fir das Plan-
gebiet.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeintrachtigt werden

2.1.1. Schutzgut Biotope

Das Plangebiet ist Bestandteil des bebauten stadtkernnahen Siedlungsgebietes der
Stadt Burg. Die Teilflache des bestehenden Marktstandortes ist vollflachig versiegelt.
Die Geschosswohnungsbauten wurden bis auf das Gebaude Gartenstralle 11 bis 14
abgebrochen. Die Abbruchflachen sind teilweise vegetationsfrei und werden als unge-
ordnete Pkw-Stellplatze genutzt. Teilweise wurde Rasenaussaat ausgebracht. Zwischen
dem Marktstandort und dem Gebaude Gartenstral’e 11 bis 14 sind Reste eines Spiel-
platzes vorhanden, der nicht mehr genutzt wird. Einzige wertgebende Vegetation im
Plangebiet sind 6 Baume, die am Spielplatz angrenzend an den bestehenden Markt und
auf dem Grundstlick GartenstraRe 3 vorhanden sind. Diese Baume unterliegen, soweit
sie einen Stammumfang von mehr als 60 cm aufweisen, der Satzung der Stadt Burg zum
Schutz von Baumen im Gebiet der Stadt Burg (Baumschutzsatzung).

Bewertung

Im Plangebiet kommen Uberwiegend verbreitete Biotoptypen von geringer Wertigkeit
vor. Einziger wertgebender Biotoptyp sind die vorhandenen Gehdlze.

2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung

Bundes- bzw. landesweit gefahrdete Pflanzenarten bzw. solche, die dem gesetzlichen
Artenschutz unterliegen, sind weder im Planungsgebiet, noch dessen unmittelbarer Um-
gebung gefunden worden. Entsprechende Vorkommen kdnnen aufgrund der intensiven
Nutzung und fehlender Habitatqualitaten mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden. Hinsichtlich des Pflanzenartenschutzes kommt dem betrachteten Landschafts-
ausschnitt folglich eine geringe Bedeutung zu.

artenschutzrelevante Tierarten

Bestand

Auf eine systematische Kartierung der Arten im Plangebiet wurde aufgrund der Pragung
des Gebietes, der intensiven Nutzung und der auf das Gebiet einwirkenden Storeinflisse
verzichtet, da diese ein Vorkommen von streng oder nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Arten nicht erwarten lassen. Im Landschaftsrahmenplan wurden fir das Plan-
gebiet keine untersuchungsrelevanten Tierarten kartiert.
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Fledermause

Der Stammquerschnitt der Geholze lasst keine Eignung als Winterquartier fur Fleder-
mause erkennen. Eine Nutzung als Sommerquartier kann nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden, obgleich keine konkreten Hinweise auf Hohlen in den Baumstammen
aufgefunden wurden.

Lurche, Insekten, Kriechtiere
Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, die die Voraussetzung fiir ein Vor-
kommen gewassergebundener Arten darstellen. Aufgrund der intensiven Nutzung sind
keine geeigneten Lebensbedingungen flir Kriechtiere vorhanden. An Insekten sind nur
verbreitete Arten zu erwarten.

Avifauna

Die Geholze im Norden des Plangebiets weisen eine Eignung als Brutstatte fir Vogel
auf. Aufgrund der Stérwirkungen durch die Nutzung ist nur mit dem Vorkommen ver-
breiteter Arten zu rechnen.

Bewertung

Aufgrund der Einwirkungen durch intensive Nutzung des Untersuchungsbereiches sowie
die weitgehende Naturferne der im Plangebiet vorkommenden Kulturen, ist die arten-
schutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes als sehr gering einzustufen.

2.1.3. Schutzgut Boden

Bestand

Die Béden im Plangebiet sind aufgrund der Gber mehrere Jahrhunderte reichenden Sied-
lungsnutzung anthropogen stark tberpragt. Der Versiegelungsgrad betragt im Bereich
des bestehenden Marktstandortes 100%. Die Wohngrundstiicke waren vor dem Abbruch
der Gebaude zu ca. 60% versiegelt.

Bewertung

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten

Funktionen:

1. natlrliche Funktionen als

a) Lebengrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers

Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fur Siedlung und Erholung
c) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort flr sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-

und Entsorgung

n
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Die Boéden im Plangebiet besitzen eine sehr eingeschrankte Lebensgrundlage fir die
Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen sind die Uberwiegend versiegelten Flachen von sehr geringer Be-
deutung. Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Ein-
wirkungen ist aufgrund der anthropogenen Uberpragung gering. Die Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte ist beeintrachtigt. Die Nutzungsfunktionen beschréanken
sich auf eine Eignung fir die Siedlungsnutzung. Insgesamt ist einzuschatzen, dass die
Bdden von geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt sind.

Ablagerungen/Altlasten

Im Rahmen der Auswertung relevanter Unterlagen fanden sich keine Hinweise auf még-
liche Ablagerungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet.

2.1.4. Schutzqut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewéasser befinden sich nicht im Plangebiet oder dessen Einwirkungs-
bereich.

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Gebiet oberflachenfern an. Der Grundwasserflurabstand be-
tragt ca. 3-5 Meter. Fir die Grundwasserneubildung hat das Gebiet eine sehr geringe
Bedeutung.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist nicht bekannt. Das Plangebiet befindet sich aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten. Eine aktive Nutzung des Grundwassers ist nicht be-
kannt.

Bewertung: Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an

der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit und Beschaffenheit des Grund-
wasserleiters)

der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und

der Funktion fUr die Trinkwasserversorgung.

Zur Ergiebigkeit des Grundwassers liegen keine Aussagen vor. Das Plangebiet hat fir
die Grundwasserneubildung eine geringe Bedeutung. Eine Nutzung fir die Trinkwasser-
versorgung findet nicht statt. Insgesamt ist das Schutzgut im Plangebiet als von geringer
Bedeutung zu bewerten.

2.1.5. Schutzqut Klima / Luft

Das Plangebiet ist Bestandteil des bebauten Siedlungsgebietes und klimatisch von sehr
geringer Bedeutung.
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2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Landschaftsbild)

Fir das Landschaftsbild hat die innerortliche Flache keine Bedeutung.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung flr
gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse (Larmimmissionen und Luftschadstoffbe-
lastung) sowie die Verflgbarkeit von erreichbaren Erholungsraumen.

Erholung
Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir die Erholungsfunktion.

Larmsituation

Aufgrund der bestehenden Gemengelage des grof¥flachigen Einkaufsmarktes mit um-
gebender Wohnbebauung ist eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung im Bestand durch
Larmimmissionen vorhanden.

2.1.8. Schutzqut Kulturguter und sonstige Sachgqguter

Im Plangebiet sind archaologische Funde verschiedener mittelalterlicher Gefalle be-
kannt geworden, welche aufzeigen, dass das Areal westlich der historischen Stadt,
aulerhalb der Stadtmauer, im Mittelalter ebenfalls besiedelt war. Die mittelalterliche Be-
siedlung / Bebauung beschrankte sich nicht nur auf das von der Stadtmauer umgebene
Areal, sondern bezog auch das Umfeld ein, welches bereits schon in vorgeschichtlicher
Zeit besiedelt war.

2.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Biotope und Arten

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung bezieht sich im
Wesentlichen auf die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden zu-
satzlichen Flacheninanspruchnahmen, die nach Art und Mal} der geplanten Nutzungen
Uber die bisher bestehenden Zulassigkeiten zugelassen werden. Da sich die Fest-
setzungen in den besonderen Wohngebieten an den bisher gemal § 34 BauGB be-
stehenden Zulassigkeiten orientieren, sind in den besonderen Wohngebieten keine er-
heblichen Auswirkungen zu erwarten. Die bestehenden gré3eren Gehdlze in den Wohn-
gebieten unterliegen dem Schutz der Baumschutzsatzung. Die Beseitigung der Geholze
geringerer Grole ist auch im Rahmen von Baumafnahmen nach § 34 BauGB zulassig
und kann nicht der Planaufstellung angelastet werden.

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 30
Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 911650




Bebauungsplan Nr.96 fir das Quartier "Martin-Luther-StraRe / Wilhelm-Kilz-StralRe / GartenstralRe" - Stadt Burg

Im Sondergebiet Einkauf orientieren sich die Festsetzungen nicht an den bisherigen Zu-
I&ssigkeiten. Das bestehende Grundstlck des Einkaufsmarktes wird nach Suden deut-
lich vergroRert. Hiervon sind Uberwiegend geringwertige Biotoptypen betroffen, diese
gehen jedoch verloren. Der Ausgleich erfolgt durch stellplatzbezogene Anpflanzgebote
und Anpflanzgebote entlang der Straflenkante durch mittel- bis groRRkronige Baume.
Diesen Baumpflanzungen ist jeweils eine offene Vegetationsflache von 10 m? zu zu-
ordnen. Weiterhin wird die Vollversiegelung durch die Verwendung von Rasengitter-
steinen oder weitfugigem Pflaster reduziert. Hierdurch kann eine Fugenvegetation ent-
stehen. Die rechnerische Bewertung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt
kommt zu dem Ergebnis, dass hierdurch ein Ausgleich der Eingriffe gewahrleistet
werden kann.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind die gemaf § 34 BauGB bestehenden Zulassig-
keiten mafRgebend. Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes sind aufgrund dieser Zu-
lassigkeiten ahnliche Eingriffe in das Schutzgut zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Brutvdgel sind nicht zu erwarten, wenn eine
Beseitigung von Gehdlzen entsprechend den gesetzlichen Regelungen ausschlief3lich
im Zeitraum vom 01.Oktober bis 28.Februar erfolgt. Eine voriibergehende Stérung
wahrend Bauphasen ist artenschutzrechtlich ohne Belang soweit Brutplatze noch nicht
bezogen sind. Wegen des vergleichsweise hohen Stdrungspotentials wird das
Planungsgebiet weitgehend gemieden werden.

Ein Verlust von Habitatflachen fiir diverse Vogelarten ist nicht zu erwarten, da sich das
Plangebiet aufgrund seiner Lage und Struktur nur in eingeschranktem Male eignet und
die Flache nur einen geringen Teil des Vogel-Lebensraumes ausmacht und Ausweich-
maoglichkeiten in ausreichendem Male vorhanden sind.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden kénnen durch bau- und anlage-
bedingten Bodenabtrag und Versiegelung entstehen. Betroffen kann die Funktion des
Bodens als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen sein. Hierzu ist auf die nach
§ 34 BauGB bestehenden Mdglichkeiten zur baulichen Nutzung hinzuweisen. In den be-
sonderen Wohngebieten sind hierdurch keine zusatzlichen Eingriffe zu erwarten. Der
Ausdehnung des Sondergebietes Einkauf nach Siden steht eine Teilentsiegelung der
Flachen des bestehenden Marktstandortes zur Herstellung von Pflanzflachen fiir Baume
und eine wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen oder eine Erhaltung eines
unversiegelten Anteils von 20% gegenuber. Ein erheblicher Eingriff in die Bodenfunktion
ist somit nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind die gemaf § 34 BauGB bestehenden Zulassig-
keiten maflRgebend. Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes sind aufgrund dieser Zu-
I&ssigkeiten ahnliche Eingriffe in das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen fur das Grundwasser konnen durch den Verlust von Infiltrationsflache
durch die Versiegelung von Boden entstehen. Da der Umfang der Versiegelungen nicht
zunimmt, ist kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Klima, Luft
Vorstehende Aussagen gelten auch flir das Schutzgut Klima / Luft.
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Schutzgut Mensch

Die Planung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Sondergebiet fur einen groflachigen Einzelhandels-
betrieb eine Nutzung, die im Umfeld Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr
und durch Kihl- und Luftungsaggregate verursachen kann. Fir das Vorhaben wurde
eine Schallimmissionsprognose durch das Schallschutzbiro Ulrich Diete vom
25.03.2019 erarbeitet, die die immissionsschutzrechtliche Umsetzbarkeit des Einzel-
handelsmarktes im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes untersucht.

Der Gutachter flhrt hierzu zusammenfassend aus:

Die Betriebsgerausche des Bauvorhabens unterschreiten die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 an den maf3geblichen Immissionsorten, wenn die Anlieferung auf den Tag-
zeitraum von 06 bis 22 Uhr beschrankt wird, wenn der Pkw-Parkplatz in der Zeit von 22
bis 06 Uhr nicht benutzt wird und wenn die angenommenen Schallleistungspegel der
AuBen-Schallquellen nicht Gberschritten werden. Die Verkehrsgerdausche des Bauvor-
habens unterschreiten die Grenzwerte der 16.BImSchV an den maRgeblichen Immis-
sionsorten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch Larmimmissionen ist somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild ist von der innerstadtischen Entwicklung nicht betroffen.

Schutzgut Kulturgiter

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie weist darauf hin, dass die Be-
stimmungen des DenkmSchG LSA, insbesondere § 14 und die Belange der Archaologie
zu berticksichtigen sind. Fir alle geplanten MaRnahmen ist eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung (gegebenenfalls gemalk. § 14 Abs.8 DenkmschG LSA) einzuholen. Die denk-
malrechtlichen Genehmigungen beinhalten MaRgaben zum Umgang mit den archaolo-
gischen Kulturdenkmalen im Zusammenhang mit der Realisierung einer geplanten Mal3-
nahme, bspw. im Hinblick auf die Vornahme archaologischer Dokumentations-
mafRnahmen. In den Antragsunterlagen fur die denkmalrechtliche Genehmigung ist der
genaue Umfang aller geplanter Erdarbeiten darzulegen sowie ein Bauzeitenplan beizu-
fugen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgltern, die Uber die bereits vorliegend dargelegten Aus-
wirkungen hinausreichen, ist nicht erkennbar.

2.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher
oder nachhaltiger Beeintrachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein
Vorhaben planerisch und technisch so zu optimieren, dass die moéglichen Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben vermieden oder minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaRnahmen dargestellt, die zur
Verringerung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind.
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2.3.1. Handlungsempfehlungen

allgemeine baubezogene Handlungsempfehlungen

Gegebenenfalls stattfindender Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebs-
bedingte unvermeidbare Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter
Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sollten zukinftige Freiflachen nicht von
schweren Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind
maoglichst leichte bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestlickte
Baufahrzeuge einzusetzen.

Zu Beginn der Baumalinahmen ist der humose Oberboden abschnittsweise abzu-
schieben und bis zur Wiederverwertung fachgerecht in Mieten zu lagern, bei langerer
Lagerdauer zu begriinen und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der
Bauarbeiten in den Grunflachenbereichen wieder aufzutragen.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zu-
zufuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken
eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten. Unbrauchbare und/oder be-
lastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbe-
reitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

Die wahrend der Bauphase durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Geruchs- und
Larmemissionen sind durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgasnormen sowie
durch deren sparsamen Einsatz mdglichst gering zu halten. Auch ist auf eine zligige
Durchfuhrung der Arbeiten zu achten, um Anwohner und Tiere nicht unnétig zu be-
lastigen.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss auf der Grundlage der Bestimmungen des
DenkmSchG LSA, insbesondere § 14, geklart sein, auf welche Weise die Belange
der Archaologie berticksichtigt werden. Hierzu hat sich der Bauherr mit dem Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archéaologie in Verbindung zu setzen. Baubedingte Mal}-
nahmen sind so durchzuflihren, dass die Erdoberflache nicht beschadigt wird.

2.3.2. Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen

Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,4 im besonderen Wohngebiet und 0,8 im
Sondergebiet Einkauf

Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 nur wenn im doppelten Umfang der
Uberschreitung die Stellplatze wasserdurchldssig hergestellt werden

Festsetzung eines Pflanzgebotes fiir standortgerechte, einheimische, mittel- oder
groRkronige Baume auf der Stellplatzanlage und zur Stralie

Bepflanzung der Stellplatze durch jeweils einen Baum pro 6 Stellplatze

Begriindung:

Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushalts
Erhaltung des Griinanteils im Plangebiet
Beibehaltung der lokalklimatischen Situation
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2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Standort des bestehenden Einkaufsmarktes ist seit den 70er Jahren tradiert. Ohne
die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Erweiterung des Marktes nicht zulassig.
Der Markt wirde zunachst bestandsorientiert weiter betrieben. Mittelfristig wéare er in der
bestehenden GroRe nicht wettbewerbsfahig und wirde voraussichtlich geschlossen.
Hiermit ware ein Nahversorgungsdefizit im westlichen Bereich des Stadtkerns verbun-
den. Bezlglich der Eingriffe in Natur und Landschaft wirden keine erheblichen Unter-
schiede zur Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen, da eine Bebauung auch nach
§ 34 BauGB zulassig ist.

3. Erganzende Angaben

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher
erheblicher Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzguter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heit mit Schwerpunkt auf die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere
Empfindlichkeiten von Schutzgutern.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter
Auswertung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- Erarbeitung von MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenliberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in
der Begriindung

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen,
Kartierungen und einer erganzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde ent-
sprechend des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im
Rahmen der Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat und
Nachhaltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw.
§ 18 NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorgeschlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Be-
zlglich der Ubernahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten
Malnahmen werden Hinweise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich er-
folgt eine Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhailt).
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3.2. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

¢ Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantrags-
verfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Aus-
wirkungen der Planung ermittelt und dargestellt. Der Bebauungsplan trifft fir das be-
sondere Wohngebiet keine Festsetzungen, die mit einem héheren Eingriff in den Natur-
halt verbunden sind als die derzeit nach § 34 BauGB bestehenden Zulassigkeiten. Die
durch die Erweiterung des Sondergebietes Einkauf moglichen Eingriffe werden durch
Teilentsiegelungen und Baumanpflanzungen kompensiert. Erhebliche Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Mensch sind gemag den Ergebnissen der Schallimmissions-
prognose nicht zu erwarten. Mit der Planung ist keine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutzgiter Boden, Wasser, Arten- und Biotopschutz, Klima / Luft, Kultur- und Sach-
guter verbunden. Im Vergleich mit dem nach § 34 BauGB zulassigen Eingriff sind mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes keine héheren Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten.

Burg, den

Rehbaum
Bilrgermeister
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