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Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mihsam-Strae"
Rechtsgrundlagen -

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 8.
Dezember 1986 (BGBI.1 S.2253), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Einfuhrungsgesetzes
zur Insolyenzordnung vom 05.Oktober 1994 (BGBI. | S. 2911),

und in Verbindung mit dem MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI.| S.622),

und in Verbindung mit der Verordnung’ Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken
(BauNVO) vom 23.Januar 1990 (BGBI.| $.132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des
" Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBL.I S.466),

- sowie der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung des
Gesetzes vom 23.06.1994 (GVBI. 723),

der Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA) vom 5. Oktober 1993'.(GVB| _
.S. 568) ‘ .

und der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (PlanzVO)

aufgestellt.



Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mihsam-StraRe”
Bestand :

2. Bestand

'2.1. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Bereich der Stadt Burg und liegt mit seiner dstlichen
Grenze im Mittel bis ca. 40 m in Grundstiicken, die an der Erich-MUhsam-Strale
angrenzen, wird im Norden begrenzt durch die an der Grabower LandstraRe grenzenden
Grundstiicke, im Westen durch Parzellen der Kleingartensparte "Am granen Weg" und im
Stiden durch den Ortsrand, der im Zusammenhang durch die siidliche Grenze der Siediung
Ost gebiidet wird.

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaRt ein ca. 3,2 ha groBes Gebiet. Dieses Gebiet liegt in der Flur 37
‘und urnfaBt Teile der Flurstiicke 607/41, 378/36, 59, 1392/42, 1394/42, 603/42, 602/42,
1256/42, 600/42, 599/42, 598/42, 597/42, 596/42, 595/42, 595/42, 594/42, 593/42,
1388/42, 1387/42, 591/42, 590/42, 589/42, 588/42, 587/42 und das Flurstick 1270/42.

Der genaue réumliche Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

Die Stadt Burg ist im Landesentwicklungsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt als
Mittelzentrum ausgewiesen. Burg ist Kreisstadt des Kreises "Jerichower Land".

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt noch kein rechtsgultiger
Flachennutzungsplan der Stadt Burg vor. Der Flachennutzungsplan befindet sich noch im
Verfahren der Aufstellung. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Wohnbaufléche dargestelit. im Verfahren des
Flachennutzungsplanes ist die Phase der offentlichen Auslegung abgeschlossen.

2 4 Landschaftsraumliche und naturrdumliche Einordnung des Standortes

Der geplante raumliche Geltungsbereich liegt in einem durch die Eigentimer der
Grundstiicke bisher gartnerisch genutzten Bereich. Er wird eingeschlossen durch ebenfalls
gartnerisch genutzte Abschnitte der Grundstiicke der Erich-Mithsam-Strate im Osten und
wird im Westen durch die Parzellen der vorhandenen Kleingartensparte "Zum grinen Weg"
umschlossen.

Im Bereich lassen sich keine schutzwirdigen oder erhaltenswiirdigen Baumbesténde
feststellen. Die Flachen werden vorrangig durch die gartnerische Nutzung gepragt. Aus
dem Grund der intensiven Bewirtschaftung und der Fruchtfolgen haben sich im Gebiet
keine dauerhaften Pflanzungen und Entwickiungen halten konnen.

Im Bereich der einbezogenen Grundstiicksteile der Erich-Mithsam-StraRe sind
Obstbaumpflanzungen vorhanden, der Uberwiegende Teil der Grundstiicksabschnitte ist
jedoch auch gértnerisch genutzt worden. In diesen Bereichen wechseln sich gértnerische
Nutzung und Nebengebéude ab.



Begrindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mithsam-Strae”
Bestand

Die Gartensparte grenzt mit der Riickseite der Gartenlauben an den Planbereich an.

Aufgrund der fehlenden Struktur der Vegetation kommen den Festsetzungen uber das
‘Anpflanzen von Bdumen und Stréduchem grote Bedeutung zu, da hier die zur Zeit
gartnerisch genutzten Bereiche anschlieRen. Augenmerk soll auf eine intakte
funktionierende Ausgleichsbegriinung gelegt werden. Diese Festsetzungen sollen durch ein
ausgewogenes Verhéltnis zwischen Baum- und Straucharten und in der Sortenvielfalt einen
hochwertigen Bereich der Griinordnung sichemn.

Aufgrund der Lage und der GroRe des geplanten raumlichen Geltungsbereiches kann man
davon ausgehen, daR durch die Planung keine zusammenhéngenden Natur- oder
Landschaftsrdume angegriffen und gestort werden.

Bedeutung kommt dem neuzugestaltenden Ortsrand an der sudlichen Grenze des
Planungsraumes zu. Hier besteht die Notwendigkeit, die Struktur der Gestaltung und die
Absicherung der geplanten Funktionen (FuBweg, Anpflanzung von GrofRbdumen und
Ableitung von Regenwasser in offenen bzw. verrohrten Graben), die im B-Plan Nr. 4/93 fur
den Bereich "Grabower LandstraRe" getroffen worden sind, aufzugreifen und im
Planbereich dieses B-Planes zu sichemn.



Bearindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mﬁhsam—StraBé"
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

3.1 Erfordernis der Planaufstellung

a Die weitere Entwicklung der Stadt Burg und die Verbesserung der Wohnbedingungen
_ lassen sich neben den Sanierungsmanahmen im Innenstadtbereich auch durch den
Neubau von Wohnungen an stidtebaulich integrierten Standorten vorehmen.

Da sich das Gebiet baurechtlich zur Zeit als nicht erschiossenes Gebiet innerhalb eines
Siedlungsgebietes darstellt und seine geordnete stédtebauliche Entwicklung gesichert
werden soll, bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Mit dem Bebauungsplan
sollen insbesondere folgende Kriterien berticksichtigt werden: '

Erweiterung des Wohnungspotentials an integrierten Standorten durch Verdichtung,
Planung und Sicherung einer am Bestand orientierten stadtebaulichen Ordnung,
Gestaltung der Gebaude unter Beachtung der vorhandenen Situation,
durch effektive Auslastung der zur Verfigung stehenden Flachen eine Minimierung
 des Landschaftsverbrauches erreichen,
o Schutz der Belange des Umwelt-, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
durch ausgewogene planerische Steuerung.

3.2 Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Die geplante Wohnanlage soll sich stadtebaulich in die bestehende Ortsstruktur einfiigen,
die durch eine iberwiegende Doppelhausbebauung gekennzeichnet ist. Es soll eine
attraktive Anlage geschaffen werden, die durch folgende Komponenten gestaltet werden
soll:

. ein hohes MaR an individueller Flexibilitat, ,
Gestaltung des Gebietes durch die gezielte Auswahl geeigneter Festsetzungen, die
sich an der Gestaltung des Bestandes in der Umgebung orientieren,

° Durchgriinung mit dem Ziel, éffentliches und privates Grin einander erganzend -
anzulegen.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die Bauweise sichemn ein Einfugen der
Bebauung in die bestehende Ortsstruktur.

Durch die doppelseitige Nutzung der ErschlieRungsaniage wird gleichzeitig eine
Optimierung des ErschlieBungsaufwandes, sowohl aus d6konomischer Sicht als auch aus
Sicht der naturschutzrechtlichen Eingriffsbetrachtung erméglicht. Die HaupterschlieBung
des Gebietes wird durch eine Anliegerstrale gebildet, die an die vorhandene Erich-
Mihsam-Strale anbindet.

Eine Zuwegung zu der Kleingartenaniage im Westen wird durch die zwei von Bebauung
freigehaltenen Grundstiicke gesichert. Der im dahinterliegenden Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 4/93 fiir das Gebiet "Grabower Landstrake” geplante Fuweg im
Suden wird Ubernommen und fortgefihrt.

Durch die geplante Griinordnung wird die Anbindung an die Kleingartenanlage in westlicher
Richtung gesichert und fortgefthrt.



Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich—Mﬁhsam—StraBe“'
Erschliefung und Versorgung

. 4 ErschlieBung

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber einen Anschiuf an die Erich-Mihsam-StraRe an das stadtische
StraRennetz angeschlossen. Es wird nur ein StraBenanbindungspunkt vorgesehen, um den
Durchgangsverkehr durch die Wohnanlage zu verhindem. Dadurch muR am Ende der
ErschlieBungsstraRe eine ausreichend groRe Wendeanlage geplant werden (Durchmesser
16 m). Orientierungsrichtlinie hierfir ist die EAE 85. '

Die GebietserschlieRung selbst erfolgt iiber die neue Planstrale, die den Namen "Gustav-
Stresemann-StraRe" tragt, nachfolgend PlanstraRe genannt, mit einer Gesamtbreite von 7,5
m. Diese StraRe wird als einseitig baumbepflanzte Strale angelegt. Dabei ist die
Begriinung im éffentlichen Bereich entsprechend den Festsetzungen anzulegen. Die
PlanstraRe fiihrt von der bestehenden Erich-Miihsam-StraBe in Ost-West Richtung
verlaufend und éndert ihren Verlauf in die Nord-Sud Richtung. In Ost West Richtung
‘verlaufend fiihrt sie einen separaten Gehweg mit Grinstreifen weiter Richtung Westen zur
spateren Weiterfilhrung tiber den Bebauungsplan Nr. 04/93 fir das Wohngebiet "Grabower
LandstraRe" bis zur Wohnsiedlung Asternweg/Lilienweg. Daher ist hier eine zweiseitige
Begriinung neben den Verkehrsfléachen vorgesehen.

Es wird im Plan eine fuBlaufige Verbindung zur Grabower Landstrake in Weiterfihrung der
Planstrake erfolgen. Diese Verbindung soll iber mit Gehrechten zugunsten der
Aligemeinheit zu belastende Grundstucksteile mit mind. 3:m Breite eine kurze fukléufige
VarbiAaiing it Grabower kEandstratie'und dem tbrigen Teil der Siedlung Ost sichem. Es ist
unbedingt erforderlich, daR zusétzlich zu den Planfestsetzungen hier@ber. privatrechtliche
Vertrage diese Verbindungen gesichertwerden. s

Die Planstraie hat eine Fahrbahnbreite von 4,50 m und sind damit fiir den Begegnungsfall
Lkw/PKW bei verminderter Geschwindigkeit ausreichend festgelegt. Am Ende der
geplanten AnliegerstraRen wird eine ausreichende Wendemaoglichkeit eingerichtet.

Der FuRweg ist 1,5 m breit und kann gléichzeitig fur den Anliegerradverkehr genutzt
werden. Die im 6ffentlichen Bereich zu pflanzenden Baume werden im Bereich des 1,0 bis
1,50 m breiten Griinstreifen seitlich der Verkehrsflachen angelegt.

Die Ausweisung der Verkehrsfléche als Flache besonderer Zweckbestimmung i.S.des §9
Abs. 1 Nr.11 BauGB soll auf die mehrfache Nutzung der Verkehrsflache hinweisen. Hier
sollen sich die unterschiedlichen Nutzungsarten mischen und dadurch eine hohe

‘Aufenthaltsqualitét im Bereich herausbilden. Es wird dber verkehrsordnende MalRnahmen
nach Widmung der 6ffentlichen Flichen eine verkehrsberuhigte Zone i.S. von § 42 (4a)
StVO i.V. mit Zeichen Nr. 325 geschaffen. Gesonderte bauliche MaRnahmen sind nicht
vorgesehen, Einengungen der Fahrgasse konnen durch die Erweiterung der Pflanzflachen
im 6ffentlichen Bereich gesichert werden.

Beide Verkehrsbereiche (FuRweg und Fahrbahn) werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung auf einer Ebene geplant, d.h. es werden keine Hochborde gesetzt und
eine Fléche entsprechend den Belastungsklassen durchgepfiastert.

Dadurch wird die Mehrfachfunktion der ErschlieBungsanlage (Verkehr, Parken und Spielen)
unterstutzt. Die Trennung beider Bereiche kann durch eine farbig unterschiedliche
Pflasterung (Fahrbahn grau/Geh- und Fahrradweg rot) erfolgen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Anwohner ist generell auf den eigenen
Grundstiicken abzuwickeln. Deshalb sind auch keine offentlichen Parkplatze ausgewiesen
worden. Bei Bedarf kann im Gehwegbereich kurzzeitig geparkt werden.

6



Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Muhsam-Strae”
Ver- und Entsorgung

4.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat wird durch die Stadtwerke Burg, Niegripper
Chaussee 38, 39288 Burg gesichert. Die notwendigen Antrage auf Versorgung sind bei
"entsprechenden Planungsstand zu stellen. . Lot

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas wird durch die Stadtwerke Burg, Niegripper
Chaussee 38, 39288 Burg, abgesichert.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Wasserverband Burg, Breiter Weg 27,
39288 Burg uber den Betriebsflhrer Stadtwerke Burg, Niegripper Chaussee 38, gesichert.
Ebenfalls ibemimmt der Wasserverband Burg die Entsorgung des Abwassers.

Die Versorgung mit Femmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Deutsche TELEKOM AG,
Direktion Magdeburg. _ 7

Die Millentsorgung erfolgt durch eine vom Landkreis Burg beauftragte Firma.

Die Regenentwasserung wird in 2 Varianten vorgenommen. Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen der Grundstticke ist auf den Grundstiicken selbst zu versickem.
Dieses trifft vor allem fiir die Dachentwésserung der Geb&ude und Garagen zu. Lediglich
das UberschuRwasser aus den befestigten Flachen der Strae soll dem Regenwasser-
sammelsystem zugefiihrt werden. Hierzu wird ein'Regenkanal errichtet, der in den Vorfluter

 _Zibbekleben- muindet. Vor der Einmiindung dieses Grabens in den Hauptfluter -

Fliegergraben- ist der Bau eines natumahen Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

Bei der Planung der Regenentwésserung kann Bezug auf die Studie "Regenwasserab-
leitung aus dem Wohngebiet Grabower Landstrale" genommen werden. Diese Studie
bezieht den gesamten stidlichen Bereich der Grabower LandstraRe ein und weist die
hydraulische Realisierbarkeit des geplanten Vorhabens aus.

Alle ErschlieRungsplanungen werden mit den Versorgungstragem inhaltlich und terminlich
koordiniert. Erforderliche Antrage (Anschiuf an Medien, Einleitgenehmigungen fur '
Regewasser etc.) werden duch das mit der ErschlieRung beauftragte Ingenieurblro
koordiniert. ’

Die Abwasserentsorgung ist in 2 Lésungschritten zu voliziehen.

Die Endlésung sieht den AnschiuR des Abwasserhauptkanals Uber eine Hebestelle und
eine Ubergabestation an die Abwasserdruckleitung Ost vor. Dieser Abwasserhauptkanal
wird im Abschnitt der siidlichen Grenze des Planbereiches liegen und die Abwassermenge
aus dem Wohngebiet "Grabower Landstrae" ebenfalls in die Abwasserdruckleitung Ost
geben. Es kann nicht davon ausgegangen werden, daR mit der Fertigstellung der ersten
Gebaude die AnschluRmaglichkeit an den Abwasserkanal besteht und eine Entsorgung der
Abwisser in der vorgenannten Weise erfolgen kann. Deshalb ist vorubergehend die
Errichtung einer Kompaktklaraniage vorgesehen, entsprechende Genehmigungen liegen
vor.

Fur die Regenwasser- und Abwasserentsorgung sind durch den ErschlieBungstréger, die
Fa. Planen und Bauen Burg, Asternweg 35, 39288 Burg, lber das mit der ErschlieBungs-
planung beauftragte Ingenieurbiro noch die erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

Fur die Planung der Versorgungsleitungen kann auf die fuBlaufig gesicherte Anbindung an
die Grabower LandstraRe verwiesen werden. Hier ist es erforderiich fur diese privaten
Grundstiicksflachen ebenfalls Baulasten in Form von Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungsunternehmen (Telekom, Breitband Bosch, Stadtwerke Gas, Stadiwerke EV,
Trinkwasser, Abwasser ) zu bestellen und zu sichem.



Begriindung zum Bebauungsplan “An der Erich-Mthsam-StraRe”
Begrundung der Festsetzungen

5. Begriindung der Festsetzungen

'5'.‘1 Art der baulichen Nutzung

Es wird folgende Nutzungsart gem. BauNVO festgesetzt:

- WR - reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO. .
Die Festlegung auf WR liegt in der Nutzung im bereits bebauten Bereich der nédheren
Umgebung begriindet. '
Ausnahmsweise zulassige Anlagen nach § 3 Abs. 3 BauGB sind nicht zulassig. Es soll
durch diese Festsetzung die Gebietstypik gewahrt bleiben und Ausnahmen nicht
-zugelassen werden. '

Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur auf den Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.
Durch diese Festsetzung wird die Versiegelung des Grund und Bodens vermindert. .

Gerate- und Fahrradschuppen bis max. 20 m® umbauten Raumes sind auch ausnahms-

 weise auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Mit dieser Festsetzung

sollen die gartnerischen Nutzungen erleichtert werden und ein Ausgleich fir Gebdude ohne
Unterkellerung gegeben werden: ’

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Der sparsame Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen erfordert eine optimale
bauliche Ausnutzung der Grundstticke. '

Deshalb wird westlich eine zweigeschossige Bauweise als Obergrenze festgesetzt. Im
dstlichen Bereich wird aus Griinden der stédtebaulichen Gestaltung der zur vorhandenen
Bebauung der Erich-Mihsam-Strae orientierten neuen Gebé&ude nur ein VollgeschoR
festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl auf eine Obergrenze von 0,4 und der
GeschoRflachenzahl von 0,6 als Obergrenze sind die Obergrenzen, die in § 17 Abs.1
BauNVO fir die Kategorie WR vorgegeben werden, anndhemnd erreicht.

Mit Riicksicht auf die vorhandene Bebauung und die Hohenentwicklung im Gebiet werden
die Traufhdhen differenziert nach der Geschossigkeit festgesetzt. Als Bezugsebene dient
die mittlere Hohe der am Grundstiick liegenden StraBenbegrenzungslinie. Ist keine
StraRenbegrenzungslinie vorhanden, gilt die anstehende mittlere Gelandehdhe im
geplanten Bauwerksbereich zzgl. 30 cm als Bezugsebene.

5.3 Bauweise

Als Bauweise wird fur den Planbereich die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Dadurch kann der beabsichtigte Charakter einer individuellen Bebauung
gesichert werden und eine Bauweise gesichert werden, die in der Umgebung vorhanden ist.
Zur Steuerung der Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken sind die Firstrichtungen
festgesetzt worden.
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Begrundung der Festsetzungen

. 5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundsticksflachen werden mit Baugrenzen festgelegt. Somit ergeben
sich fur den Bauherren Spielraume fiir die Stellung seines Gebaudes auf dem Grundstuck.

" Die Baugrenzen sind einzuhalten und ihrem Inhalt nach ausreichend, um die Stellung der
Gebaude auf dem Grundstiick entsprechend dem stadtebaulichen Bild zu erméglichen. Das
gartnerische Anlegen der nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen ruhrt aus dem Gedanken
her, diese Grundstiicksteile einer vertraglichen Nutzung zuzufihren und eine Nutzung als
Lagerpléatze usw. zu verhindem. Insbsondere der Gestaltung der Vorgartensituationen soll
hiermit verstérkt Rechnung getragen werden. Dabei soll diese Festsetzung die
Nutzungsméglichkeiten fiir die nichtiiberbaubaren Grundstiicksteile dahingehend
einschranken, daR die riickwartig liegenden Teile der Grundstiicke harmonisch gestaltet
werden und eine (ibermaRige Storung der natirichen Bodenfunktion vermieden wird.

5\.5 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festlegungen zur Héhenbegrenzung wird aufgrund der im Bereich vorhandenen
Bebauung getroffen. Dabei wird differenziert nach Geschossigkeit der entsprechenden
Gebéaude die maximale Traufhohe festgesetzt. Als Traufhéhe gilt die Definition des § 6
Abs.4 Satz 2 BauO LSA.

5.6 Fléchén fiir Stellplétze und Garagen mit ihren Einfahrten im WR

Stellplatze und Garagen sind nur auf den Uberbaubaren Grundstticksfldchen zulassig.
Durch die Beschrankung der Zuléssigkeit von Garagen und Steliplatzen in nur einem der
Grenzabstande sollen nachbarschiitzende Belange bericksichtigt werden. Die Breite der
Grundstiickszufahrt wird auf max. 3 m begrenzt. :
Durch beide Festsetzungen wird die Versiegelung des Grund und Bodens vermindert.
Durch diese Festsetzung wird weiterhin zugleich die Struktur der Vorgartenbereiche des
Baugebietes gesichert und eine (iberméRige Befestigung dieser Grundsticksanteile
verhindert.

5.7. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das Regelprofil fur die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird folgend

festgesetzt:

- 4,50 m Fahrbahn fir den Begegnungsfall PKW/LKW bei verminderter
Geschwindigkeit,

- 1,50 m FuBweg,

- 1,0 - 1,50 m Griinstreifen mit integrierter Baumbepflanzung.

Das Regelprofil der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist entsprechend den
anfallenden Verkehren gewihit worden. Es konnen die Begegnungsfalle PKW/PKW und
LKW/PKW mit Ausweichmanéver vorgenommen werden, da auf einer Ebene im Notfall
auch der FuRweg genutzt werden kann.

Die StraRenbefestigung soll in wassersdurchiéssigen Verbundpflaster ausgefiihrt werden.
Dabei wird erreicht, daR durch die Fugenanteile im Pflaster die Versiegelung der
Verkehrsflache minimiert werden kann. Diese Minimierung wirkt sich in Hinsicht auf die
Beeintrachtigung der Bodenfunktion als positives Moment aus.



Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mdhsam-Strale”
Begrandung der Festsetzungen

. Die Zuwegungen zur Gartensparte werden als nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt. Diese Festsetzung sichert eine eventuell spater einsetzende Bautatigkeit im
Bereich der Gartensparte.

5.8. ffentliche und private Griinflachen

Offentliche Grinflachen in Form von StraBenbegleitgrin sind 6stlich der Planstrale im
Bereich des Nord-Siidverlaufes und beiderseitig der PlanstraBe im Bereich des Ost-
Westverlaufes vorgesehen. Durch die geplanten 6ffentlichen Grinfidchen wird der
offentliche Raum durch anzupflanzende Baume gestaltet und die Wirkung des
StraRenraumes verbessert. Besondere Bedeutung kommt der Gestaltung im Bereich des
Ost Westveraufes zu, da hier die Gestaltung des neuen Siedlungsrandes entsprechend der
Regelungen im benachbarten Planbereich des B-Planes Nr. 4/93 far das Wohngebiet "An
der Grabower LandstraRe" gesichert werden muB.

Die privaten Griinflachen an der Nordseite des Plangebietes sind mit Landschaftsrasen
entsprechend den textlichen Festsetzungen zu begriinen und mit Baumen zu bepflanzen.
Hierbei steht die Gestaltung dieses halboffentlichen Raumes im Vordergrund und sichert '
eine Aufwertung des Bereiches.

5.9. Regenwasserversickerung

Um die naturliche Versickerung teilweise zu sichem, sollen die Niederschlagswasser der
Gebaude auf dem Grundsttick versickert werden. Dabei kan ein Teil des Wassers in
Zisternen gesammelt werden, der Uberschuf solite durch geeignete Rigolen auf dem
grundstiick versickert werden. Dabei soliten die Rigolen auch beflanzt werden, damit eine
Lockerung des Bodens durch die Wurzeln erfolgt und eine Versickerung gegeben ist.

5.10. MaRnahmen zum Schutz von Natur

Es wird bestimmt, daR die Grundstiickszufahrten und die anderen befestigten Bereiche auf
den privaten Grundstiicken nur mit wasserdurchléssigen Materialien befestigt werden
durfen (z.B. Oko Verbund oder andere Beispiele). Dadurch soll die Versiegelung minimiert
werden und eine teilweise Versickerung von Oberflachenwéssemn im Gebiet selbst gesichert
werden.

5.11 Geh- und Fahrrechte

Fir den Bereich der nérdlich im Plangebiet liegenden Grundstticke sind Gehrechte
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt worden. Damit soll eine kurze fuBlaufige
Verbindung zur Grabower LandstraRe und dem ubrigen Teil der Siedlung Ost gesichert
werden. AuRerdem kann durch diese Verbindung der OPNV gut erreicht werden.
Gehrechte und Fahrrechte zugunsten der am Geh- bzw. Fahrrecht anliegenden
Grundstiicke sichern die Erreichbarkeit fur die Grundstlickseigentimer.

5.12 Leitungsrechte

Leitungsrechte entsprechend den textlichen Festsetzungen sind fur die Fuhrung, Verlegung
und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich. Diese Leitungsrechte
sind zugunsten der Versorgungsuntemehmen zu sichem.
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Beqriindung zum Bebauunasplan "An der Erich-Mihsam-StraRe”
Begrindung der Festsetzungen

5.13 Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchemn und sonstiger
. Bepflanzung

» Durch diese Festlegungen wird ein Grundgerust der Gestaltung im privaten Raum
gesichert. Dieses Grundgerust ist durch folgenden Festsetzungen ausgebaut:

Die Abgrenzung an der westlichen und der éstlichen Grenze des Gebietes erfolgt durch ein
" Pflanzgebot fur die privaten Flachen. Mit diesem Pflanzgebot soll eine réumliche
Abtrennung der Kleingartensparte und der bebauten Bereiche der Grundstucke der Erich-
Miihsam-Strae von dem gepianten Baugebiet vorgenommen werden. Die Lage dieses
Pflanzgebotes im Bereich der Grundsticke von der Erich-Mihsam-Strale aus kann
entsprechend der zu bildenen Grundstiicksgrenzen verlegt werden. Grundsatzlich ist es an
der ostlichen Grundstiicksgrenze anzulegen. ' '

Fir das am westlichen Rand des Plangebietes festgelegte Pflanzgebot sind Stréucher aus
der Vorschlagsliste 3 zu verwenden. Dabei wird bestimmt, daR pro angefangene 25 gm
Grundstiick ein Strauch dieser Liste zu pflanzen ist. Hierdurch wird ein Minimum an
Bepflanzung (Initialpflanzungen) geregelt.

Zusétzlich wird festgelegt, daR im gértnerisch genutzten Bereich der Grundstlicke mind. 2
Obstb&ume in regionaltypischer Sorte, entsprechend der Vorschlagsliste 4, zu pflanzen
sind. Dadurch werden die hinteren Grundstiicksanteile als gértnerisch genutzte Bereiche
gepréagt und erhalten auch eine Vielfalt in Gestaltung und Nutzung. '

Die im sudlichen Bereich liegenden Wegeverbindung wird durch eine beiderseitige
Bepflanzung mit GroBbZumen an den neugestalteten Ortsrand im angrenzenden B-
Planbereich Nr. 04/94 Wohngebiet "An der Grabower Landstrale" angeschlossen. Hier sind
im Bereich des offenen Grabens abgestimmte, standortgerechte Pflanzungen notwendig.

Die Auswahl der im Bereich zu verwendenden Arten an Baumen und Strauchem orientierte
sich an den Kriterien standortgerechter Pflanzen und einheimische Pflanzen. Ebenso wurde
Wuchsform und Statur der Baume beriicksichtigt. Die Merkmale Standorthéufigkeit und
einheimische Pflanzen berticksichtigen neben der gestalterischen Funktion Nebeneffekte
fur die Tierwelt, d.h. eventuelles Dienen der Pflanzen wéhrend der Blutezeit als
Bienenweiden oder Nahrungsangebote durch winterharte Friichte in der kélteren
Jahreszeit. Ebenso stand die Sicherung von natirlichén Nistplatzen fur die einheimische
Vogelwelt im Vordergrund. Die Vorschlagslisten sind fur alle Wuchsordnungen beigefugt.

Durch die Gesamtheit der festgelegten griinordnerischen Festsetzungen im Planbereich
kann folgende Aussage getroffen werden:

Die durch die ErschlieRung und Bebauung vorgenommenen Eingriffe in die Natur und
Landschaft werden bei Berticksichtigung der festgelegten Manahmen (gértnerische
Nutzung, Pflanzen von Obstbaumen, Begrenzung der Breite von Grundstickszufahrten,,
Pflanzgebot, Verwendung der festgesetzten Baum- und Straucharten) ausgeglichen.

" Aufgrund des Umfanges der textlichen Festsetzungen im Bereich der Grunordnung und der

inhaltlichen Differenzierung dieser Festetzungen kann auf die Erstellung eines Griinord-
nungsplanes i.S. des § 7 Abs.1 NatSchG LSA verzichtet werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan “An der Erich-Mdhsam-StraRe"
Begrindung der Festsetzungen

5.14 Gesfaltunq und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

-Um der Bebauung des Plangebietes einen eigenen Charakter zu verleihen und eine Vielfalt
der Gestaltung abzusichem, enthalt der Bebauungsplan eine Satzung Uber die Gestaltung
der baulichen Anlagen. : :

Sie regelt die Gestaltung der Einfriedungen, der Déacher, der Fassaden sowie der
Nebenanlagen. Dabei kann festgestellt werden, daB sich die Gestaltungsvorschriften an der
vorgebenden Situation durch die vorhandene Bebauung orientieren und somit auch eine
gestalterische Einheit zu Umgebung erreicht werden kann.

Die Beriicksichtigung der umgebenden Siedlungslandschaft fuhrt dazu, daR insbesondere
bei der Festsetzung der Dachform das Satteldach aufgrund seiner Dominanz im

- angrenzenden Bereich gewahit wurde. Die mogliche Bandbreite der Dachneigungen
ergeben sich aus den in der Ortlichkeit schon vorhandenen Dachneigungen.

Doppelhauserhélften sollen, um einen verunstaltenden Gesamteindruck zu vermeiden,
gestalterisch aufeinander abgestimmt werden.

Die Festlegungen fiir die Gestaltung der Einfriedungen beruhen auf dem Grundsatz der
Gestaltung des offentlichen Raumes durch die im &ffentlichen Raum stehenden Baume als
offentliche Aufgabe und der "Komplettierung" des "6ffentlichen StraRenraumes" durch die
privat anzulegenden Einfriedungen durch Hecken. Dadurch wird ein stabiles grunes
Rickgrat gesichert, welches eindeutig den privaten und offentlichen Raum gegeneinander
abgrenzt. '

Mauern, Zaune etc. sollen zum &ffentlichen Raum hin mit Ausnahme der Gartentiiren und
Einfahristore vermieden werden.

Im Vorgartenbereich sollen keine Arbeits- oder Lagerflachgen eingerichtet werden um hiér
das stadtebauliche Bild nicht zu beeintrachtigen. '
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Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mahsam-StraBe”
Auswirkungen der Planung

6. Auswirkungen der Planung

6;1 .Fl_échenbilanz_

- Plangebiet insgesamt ' 32.218 m? 100 %
ubérbgubaré Flachen | 13.773 m? . 82%
nicht tiberbaubare Flachen 13.795 m? 43 %
Pflanzgebotsfléche A : 2.050 m? 6 %

, Verkehrsﬂéche 2.600 m? 9%

Alle Flachen sind ca. Fléchen.

6.2 Natur und Landschaft

. Durch die Bebauung wird in Natur und Landschaft innerhalb des Stadtgebietes eingegriffen.

" Dabei werden gértnerisch genutzte Bereiche in Anspruch genommen.

Durch zielgenaue Festsetzungen beztiglich des MaRes der Nutuzung wird gesichert, dal

einerseits die Eingriffsflache beschrankt bleibt, aber andererseits eine effektive bauliche -

Nutzung der Grundstiicke gesichert wird. Durch umfangreiche textliche Fetsetzungen zum

Anpflanzen von Béumen und Strauchern wird der Eingriff ausgeglichen. Die entstehenden
Bepflanzungen vernetzen sich durch.die ibrigen gértnerischen Nutzungenauf den

" Grundstticken. Auf Belange der heimischen Flora und Fauna ist Rucksicht genommen

worden.

6.3 Siedlungsentwickiung

Durch die Planung kommt es zu einer gezielten Verdichtung des Ortsrandes von Burg
innerhalb bereits bebauter Bereiche. Damit wird der Verbrauch an freier Landschaftsflache
minimiert. Dieses ist ein Beitrag zum unmittelbaren Bodenschutz. Eine rdumliche
Erweiterung des Ortes in die Landschaft wird durch den Plan damit verhindert.

6.4 ErschlieBung

Durch sparsame ErschlieBung werden die Kosten in diesem Bereich minimiert. Dazu z&hit
u.a. die Regulierungen der StraRenbreite. Die Initiative von Grundstickseigentumern wird
- aufgegriffen und ErschlieBungen auch tber privatrechtliche Baulasten gesichert.
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Begriindung zum Bebauungsplan “An der Erich-Mthsam-Strae”
Durchfihrung der Planung

. 7. Durchﬁihrung der Planung

Da das Gebiet teilweise durch einen Investor erworben wurde, der mit seinem Baukonzept
einen hohen Anteil an Eigenleistungen der Erwerber zulaRt, wird eine zugige
WiederverauRerung der Grundstiicke gewahrieistet und dadurch ein Beitrag zur Schaffung
von Wohnraum geleistet. Zudem ist dadurch die Durchsetzung von stédtebaulichen Zielen
" erleichtert.

Die Einbeziehung der Grundstiicksbereiche der Erich-Mihsam-StraBe kommt der Absicht
der Eigentiimer entgegen, die Grundstiicke entweder zum Zwecke des Selbstbaues zu
nutzen oder an Bauinteressenten weiterzugeben.

Dadurch wird erreicht, daR ErschlieRungsaufwendungen optimal genutzt werden,
Baulandreserven erschlossen werden koénnen und Grundstickseigentimer Bauland
bereitgestellt bekommen. Diese Umsetzung kann nur unter Mitwirkung und Einbeziehung
der betroffenen Grundstiickseigentiimer in die Planungsphase erfolgen.

Das vorgesehene'Erschliel&hngssystem ermdglicht auch eine Realisierung des Vorhabens
in Bauabschnitten. :

Kosten fur die ErschlieBung:

verkehrliche ErschlieRung: DM 460.000,-

technische ErschlieRung: DM 202.650,-
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Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mihsam-Strae”
Textliche Festsetzungen-

8. Textliche Festsetzungen

8.1 . ‘Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches i.d.F.vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Einfihrungsgesetzes zur
Insolvenzordnung vom 05.Oktober 1994 (BGBI. | S. 2911), i.V. mit den §§ 1 - 25
¢ der Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) werden folgende textliche
Festsetzungen getroffen:

8.1.1

- 8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.2

8.1.21

8.1.2.2

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO

Baugebiete (§1 Abs.3 BauNVO)
GemaR § 3 BauNVO wird als zuldssige Art der baulichen Nutzung
die Kategorie WR - Reines Wohngebiet festgesetzt.

Unzulassigkeit von Ausnahmen (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 3 Abs.3 Nr. 1 bis 2 BauNVO:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs der Bewohner der Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbe,

- 2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der

Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind nicht zuléssig.

Untergeordnete Nebenanlagen im WR
(§ 14 Abs.1 BauNVO und § 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen gem § 14 Abs.1 BauNVO auf den Grundstuicken sind

nur auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache geméaR Einschrieben
im Plan zul&ssig.

Gerate- und Fahrradschuppen bis max. 20 m® umbauten Raumes

sind als Ausnahme auferhalb der (iberbaubaren Grundstuicksfléache
zpléssig.

MaR der baulichen Nutzung

§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO
Grundflachenzahl (§ 16 Abs.2 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Plan.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Plan:

Die Zahl der Voligeschosse wird gemaR § 16 Abs. 4 BauNVO als
Hoéchstgrenze festgesetzt.
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8.123

8.1.3

8.1.3.1

8.1.4

8.1.5

Begriindung zum Bebauungsplan “An der Erich-Mdhsam-Strale”
Textliche Festsetzungen

Hoéhe der baulichen Anlagen im WR (§ 16 Abs.2 BauNVO)

Die Héchstgrenzen der Gebaudehéhen werden wie folgt
festgesetzt:

1. Die maximale Traufhthe bei zweigeschossigen Geb&uden darf 5,5
m nicht Ubersteigen. '

2. Die maximale Traufhohe bei eingeschossigen Gebauden darf 3,8
m nicht Ubersteigen.

Diese MaRe werden bezogen auf die mittlere H6he der am

~ Grundstiick anliegenden StraBenbegrenzungslinie.

Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Bauweise im WR (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Siehe Einschriebe im Plan:

1. Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

2. Es sind nur Hausformen gemagR den Einschrieben im Plan
zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGBi.V. mit § 23 BauNVO

1. Siehe Einzeichnungen im Plan.

2. Die nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Ausnahme

der erforderlichen Grundstiickszufahrten sowie des Hauseingangs
vollfldchig gartnerisch anzulegen. ‘

Héhenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs.2 BauGB

1. Die Héhenlage der Gebaude bestimmt sich nach der
ErdgeschoRfuRbodenhthe (EFH).

2. Fur Einzelhduser darf die EFH max. 1,0 m tber dem Mittel der am
Grundstiick anliegenden StraBenbegrenzungslinie liegen.

3. Fiir Doppelhauser darf die EFH max. 1,5 m Giber dem Mittel der
am Grundstiick anliegenden StraRenbegrenzungslinie liegen.
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. Begriindung zum Bebauungsplan *An der Erich-Mohsam-Strafe”
Textliche Festsetzungen

8.1.6 Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten im
. WR
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Garagen sind nur auf der Uberbaubaren Grund-.
stiicksflache und nur in einem der beiden Grenzabstande des
Grundstiicks zulassig. Die Breite der Grundstuickszufahrt darf

- max. 3m betragen.

8.1.7 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient
_zur Schaffung eines verkehrsberuhigten Bereiches i.S. des § 42 (4a)
StvO i.V.mit Zeichen Nr. 325.

8.1.8  Offentliche und private Grinflachen
§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Siehe Einschriebe im Plan.
Es werden geméaR den Einschrieben im Plan folgende
Festsetzungen getroffen:

1. StraRenbegleitgrun SG-
2. Entwiasserungsgraben  EG
3. private Grunflachen PG
8.1.9 Regelung des Wasserabflusses _(Regenwasserversickerung)

§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB

Die Niederschlagwasser der versiegelten Flachen auf den
Privatgrundstiicken sind auf diesen Grundstiicken zu versickem.

8.1.10 MaRnahmen zum Schutz von Natur
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
81.10.1 Fur zu befestigende Flachen der Baugrundstucke sind nur

wasserdurchlassige Materialien zugelassen.

8.1.11 Geh- und Fahrrechte
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Siehe Einzeichung im Plan.

GR1: Gehrechte zugunsten der Aligemeinheit

GR2: Gehrechte zugunsten der am Gehrecht
anliegenden Grundstticke

FR1: Fahrrechte zugunsten der am Fahrrecht

anliegenden Grundstuicke.
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. 8.1.12

8.1.13

Begriindung zum Bebauungsplan "An der Erich-MUhsam-StraBe;'
Textliche Festsetzungen

Leitungsrechte
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Siehe Einzeichnungen im Plan.

LR1: Leitungsrecht 1 zugunsten der Stadtwerke Burg zur Fiihrung
von Leitungen fur Elektroenergie, Gas

LR2: Leitungsrecht 2 zugunsten der Telekom AG zur Flhrung von
Telefonleitungen und der Robert Bosch GmbH zur Fihrung
von Breitbandkabel;

LR3: Leitungsrecht 3 zugunsten des Abwasserverbandes Burg zur
Fuhrung von Leitungen fur Trinkwasser und des '
Abwasserkanals.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern und

sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs.1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan.

1. Baumstandorte fur groRkronige Baume

(1. Wuchsordnung)

Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm
(gemessen in 1 m Hohe), in'der Sortierung 3 x verpflanzt, zu
pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind die
Arten der Vorschlagsliste 1 zu verwenden.

2. Baumstandorte fiir mittel - bis kleinkronige Bdume
(2. Wuchsordnung) _
Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 14-16 cm
(gemessen in 1 m Hohe), in der Sortierung 2 x verpflanzt, zu
pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind die
Arten der Vorschlagsliste 2 zu verwenden. Die Pflanzorte kénnen
je nach Erfordernis (Hauszugénge) um max. 3 m verschoben
werden.

3. dffentliche und private Grinflachen:

" Die 6ffentlichen und privaten Grunflachen sind mit einer
Landschaftsrasenaussaat mit Knollenbeimischung vollfldchig zu
begriinen, zu erhalten und max. 4 malig im Jahr zu mahen.

4. In den Pflanzflachen auf den privaten Grundstiicken sind pro
angefangene 25 qm Grundstucksflache je 1 Strauch aus
Vorschlagsliste 3, in der Sortierung 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60
- 80 cm hoch, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu '
ersetzen. Die Lage der Pflanzflachen richtet sich nach der neu zu
bildenden Grundstlicksgrenze und ist insofemn durch den
Einschrieb in ihrer Lage nicht verbindlich.

5. Daneben sind auf den Grundstiicken mindestens 2 Bdume der

Vorschlagsliste 4 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.
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Begrundung zum Bebauungsplan "An der Erich-Mohsam-Strale”
Textliche Festsetzungen

8.2 Hinweise
821 Vorschlagslisten 2ur Geholzverwendung

»8.2-.1 A Grofkronige Baume (1. Wuchsordnu_ng)

Acer campestre Feldahom
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminialis Elsbeere

2.1.2 Mittel- bis kleinkronige Baume (2. Wuchsordnung)

Acer platanoxdes Globosum’ Kugelahom
Crataegus carrierei _ Apfeldorn
Sorbus intermedia ‘ Mehlbeere
Corylus columa Baumhasel

Die Verwendung von Sorten aus diesen Arten ist zuléssig.

82.1.3 Straucher

Comus sangurea blutroter Hartriegel
Crataegus monogyna Weitdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula ainus Fambaum

Lonicera xylasteum Heckenkirsche

Rosa rubiginosa Schottische Zaunrose
Viburmum opulus Gemeiner Schneeball

8.2.14 Streuobst )
Alle regionalen Hochstammsorten von Apfel, Bime, Kirsche und
Pflaume.
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