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Fassung: Satzungsbeschluss / Stand: Mai 2016

1. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

e Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.
58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

o Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA 12/2014 vom 26.06.2014)

2. Verfahrensart

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Kanalschiene/Marientranke® findet das
vereinfachte Verfahren nach 8§ 13 BauGB Anwendung. Das Plangebiet befindet sich im
Innenbereich der Stadt Burg und schlie3t nérdlich an den Elbe-Havel-Kanal an. Die sudliche
Grenze bilden Grundstiicke auf denen eine werbliche Nutzung durchgefuhrt wird. Dabei sind
die  Strallen  ,Marientranke  und  UferstralBe® die  zentralen  verkehrlichen
ErschlieBungsanlagen. Die sich im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke sind
Uberwiegend gewerblich genutzt.

3 Das Plananderungsverfahren nach dem BauGB

Entsprechend § 13 BauGB wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes abgearbeitet.

Es wird ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet, dem Bau- und Umweltausschuss zur
Beschlussfassung vorgelegt und entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB die erforderliche
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit, der bertihrten Behdérden und sonstigen Tragern
durchgefuhrt.

4. Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde durch einen Nutzer eines Grundstiicks
(Gebaudes) im Bereich der Marientranke beantragt. Die beabsichtigte Nutzung eines
ehemaligen gewerblich genutzten Geb&udes als Wohnraum ist mit den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes nicht vereinbar. Der Bebauungsplan soll in Bezug auf den
Geltungsbereich, durch den Beschluss des Stadtrates am 16.04.2015 bestétigt, geandert
werden.

Im Rahmen der Prufung der vorhandenen Nutzungen wurde festgestellt, dass auf dem
westlichen Nachbargrundstiick eine gleichgelagerte Situation besteht. Den Eigentiimern
wurden eine gewerbliche Nutzung und eine, als ausnahmsweise zulassige, Wohnung
genehmigt. Die gewerbliche Nutzung wurde abgemeldet. Somit befindet sich nur noch die
Wohnnutzung auf dem Grundstick. Diese ist nach heutiger Rechtslage nur im
Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung zulassig. Um die gewerbeunabhéngige
Wohnnutzung zu erhalten, wird die im zeichnerischen Teil dargestellte Teilflache des
betroffenen Flurstiicks ebenfalls aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

4.1. Geltungsbereich

Begriindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt aul3erdem
der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewadltigung der ihm anzurechnenden
Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt.
Die konkrete Abgrenzung ist der Planzeichnung Teil A zu entnehmen.

Das Plangebiet wird wie folgt grob umgrenzt:
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(aIIe Flurstiicke Flur 26, Gemarkung Burg)
im Norden durch die Studgrenze des Elbe-Havel-Kanales
im Osten von Norden beginnend durch die Westgrenze des Flurstiickes 10016 und
sudlich davon durch die Westgrenze des Flurstiickes 10017
im Sidden von Osten beginnend durch die Sidgrenze der Marientranke, die
Westgrenze der Flurstiicke 232/9 und 2218/322, die Nordgrenze der Bahnanlagen bis
an das Flurstiick 2325/315, die Westgrenze der Flurstiicke 319/19 und 315/7 und
nach Westen fiihrend durch die Stidgrenze der NethestralRe
im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 2286/281, 2267/281 und 2264/281
(maBgebllch ist die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung Teil A)

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden die Wasserfliche des Elbe-Havel-Kanales und ndordlich davon
landwirtschaftliche Nutzflache,
- im Osten Gartenanlagen und Wohngeb&dude sowie gewerblich genutzte Grundstiicke
stdlich der Marientrénke,
- im Suden die Gleisanlagen des Bahnhofes sowie an der Kanalstrale Wohngebaude und
Gewerbegrundstiicke und sudlich der Nethestral3e ebenfalls Wohngebaude,
- im Westen gemischt genutzte Grundstticke.

An schitzenswerten Nutzungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes befinden
sich Wohngeb&ude in Mischgebieten sidlich der Nethestrale und an der Kanalstralle,
westlich des Plangebietes sowie Ostlich des Plangebietes. An den Bebauungsplan grenzen
keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an. Westlich angrenzend an das Plangebiet
befindet sich der Bebauungsplan ,An der Nethestralle“ derzeit in Aufstellung. Fir den
Ausbau des Elbe-Havel-Kanales ist die Planfeststellung abgeschlossen. Die fir die
Verbreiterung des Kanales vorgesehenen Wasserflachen wurden aus dem Plangebiet
ausgegliedert. Die UferstralBe wird im Rahmen des Ausbaues des Kanales geringfiigig
verlegt. Dies wurde im vorliegenden Bebauungsplan  bericksichtigt.  Der
Bebauungsplanentwurf ist mit dem Planfeststellungverfahren abgestimmt.

Aktualisierung:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Verkleinerung des raumlichen
Geltungsbereiches verbunden. Der Geltungsbereich soll um die gesamten Flurstiicke 10017,
10018 und Flursticke 10285 und 10286 in einer Tiefe von ca. 60 m von der
Strallenbegrenzungslinie der Flur 26 verkleinert werden. Die genaue Lage ergibt sich aus
dem zeichnerischen Tell.

Der Bebauungsplan ,An der Nethestral3e® ist nicht zustande gekommen. Somit ist eine
Entwicklung mit Wohnhdusern nicht eingetreten. Im Bereich der Nethestrafe sind
Wohngebaude abgebrochen worden, so dass sich die Anzahl der schiitzenwerten
Wohnnutzungen verringert und sich die Abstande zum Geltungsbereich vergrof3ert haben.
Der Ausbau des Kanals ist zwischenzeitlich abgeschlossen. Da der rechtskraftige
Bebauungsplan keine Konflikte mit dem Ausbau hatte, sind die Baumafnahmen problemlos
erfolgt.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde vom Wasser- und
Schifffahrtsamt Brandenburg auf die Uberplanung von nicht entbehrlichen Flurstiicken der
BundeswasserstrafRe und die zur Unterhaltung notwendigen Ufergrundstiicke hingewiesen.
Der Geltungsbereich wird um die Flurstiicke 10326 und 1005/269 und um Teilflachen aus
den Flurstiicken 250/1 und 1737/250 der Flur 26 verkleinert.

4.2. Allgemeine Ziele und Zwecke

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 ,Kanalschiene/Marientranke hatte folgende Ziele
und Zwecke sowie Notwendigkeiten.
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.Das Gewerbegebiet Marientranke entstand in den 20er Jahren als auf den Elbe-Havel-
Kanal bezogenes Gewerbegebiet. In den 60er und 70er Jahren wurde die Nutzung im
Plangebiet erheblich intensiviert und es entstanden Uberwiegend eingeschossige
Produktions-, Lager- und Verwaltungsgebaude. Die Bausubstanz der 60er und 70er Jahre
pragt auch heute noch mal3geblich das Plangebiet. Kennzeichnend fir die Entwicklung seit
1990 ist ein fortschreitender Verfall der Bausubstanz und das Entstehen von
Nutzungsbrachen insbesondere im Norden des Plangebietes. Im Auftrag der Stadt Burg
wurde durch die CIC Projektmanagement eine Machbarkeitsstudie fir die Revitalisierung des
Gewerbestandortes erarbeitet, die im Wesentlichen die Verbesserung der ErschlieBung des
Plangebietes zum Gegenstand hat. Die vorhandene ErschlieBung ist zu groBmaschig, um
Nachfragen von Handwerksbetrieben, die Grundstiicksgrof3en von 1000 m2 oder noch
kleiner bendtigen, nachkommen zu kdnnen. Der Bebauungsplan greift die wesentlichen
Vorschlage aus der vorgenannten Machbarkeitsstudie auf. Die Standortvorteile dieses
Plangebietes bestehen in der zentrums- und bahnhofsnahen Lage. Weiterhin ist die Lage am
Elbe-Havel-Kanal ein wesentlicher Standortfaktor, dies nicht nur aufgrund der Mdglichkeiten
der Nutzung des Wasserweges, sondern auch aufgrund der landschaftlichen Reize am
Wasserufer. Fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sind sogenannte weiche
Standortfaktoren, wie eine attraktive Lage in reizvoller Umgebung zunehmend von
Bedeutung, insbesondere wenn es sich um innovative Betriebe mit hohem Qualifikationsgrad
der Beschaftigten handelt, die ihren Angestellten ein kreativitatsforderndes Umfeld bieten
wollen. Weiterhin bietet das Plangebiet aufgrund der Zentrumsnahe Standortvorteile fur auf
das Stadtgebiet und die Region orientierte Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe. Fir die
Reuvitalisierung der Marientrénke ist der Bebauungsplan aber nur ein Baustein, entscheidend
ist die zligige Umsetzung der erforderlichen MalZnhahmen im Plangebiet.

Planungsziele fur den Bebauungsplan gemall dem Aufstellungsbeschluss sind die
planerische Sicherung der Entwicklung des Gewerbegebietes unter Riicksichtnahme auf die
Umgebung gegebenenfalls durch Zonierungen, die Sicherung einer geordneten inneren
ErschlieBung des Plangebietes und die Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet sowie
die Steigerung der Attraktivitat des Gebietes durch Begriinungen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burg als gemischte
Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Durch den Bebauungsplan werden die
rechtlichen Voraussetzungen zur Verbesserung der ErschlieBung und fir eine geordnete
Entwicklung des Plangebietes geschaffen.*

Aktualisierung

Zwischenzeitlich hat sich das Bebauungsplangebiet durch Abbriiche, Nachnutzungen und
Erweiterungen vorhandener Betriebe entwickelt. Es haben sich Betriebe angesiedelt, die das
Gewerbegebiet beleben und sinnvoll ergénzen. Dabei ist festzustellen, dass es liberwiegend
mittlere bis kleine Gewerbebetriebe sind, die hier einen neuen Standort gefunden haben. Die
Errichtung von neuen ErschlieRungsanlagen ist bis dato nicht erforderlich geworden. Das
Gebiet hat sich trotzdem entwickelt und leerstehende bauliche Anlagen gréf3eren Ausmalies
sind nicht mehr vorhanden.

Der Vorteil durch die Lage am Elbe-Havel-Kanal muss als nicht Standortbestimmend
eingeschatzt werden. Eine gewerbliche Nutzung des Wasserweges ist bisher nicht
eingetreten.

An den formulierten Zielen wird weiterhin festgehalten. Anderungen sollen nicht erfolgen.

4.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die in Punkt 4.2. beschriebene Anderung des Flachennutzungsplans von gemischter
Bauflache in gewerbliche Bauflache ist erfolgt. Das Bebauungsplangebiet ist somit als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplanes der Stadt Burg

4.4, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dariiber hinausgehende Anpassung
erfordern, sind bei diesem Bebauungsplan derzeit nicht erkennbar. Die Abfrage zu den
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung innerhalb des Planverfahrens wurde mit
Datum des 20.02.2001 durchgefuhrt. Gem&R der landesplanerischen Stellungnahme vom
23.03.2001 wird festgestellt, dass die Bauleitplanung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

Aktualisierung:

Die Belange der Raumordnung sind soweit erkennbar durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen. Das Vorhaben ist nicht raumbedeutsam im Sinne von
raumbeeinflussend und raumbeanspruchend. Es erfolgt eine Reduzierung des
Geltungsbereiches. Die landesplanerische Abstimmung erfolgt durch eine landesplanerische
Stellungnahme im Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

5. Nutzungen und Bebauung

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie fur
die Revitalisierung des Gewerbegebietes aufgenommen. Das Plangebiet wird Uberwiegend
gewerblich genutzt. Gegenwartig sind im Plangebiet ca. 18 Firmen mit 360 Beschéftigten
vorhanden. Im Nordteil und in der Mitte des Gewerbegebietes sind Gewerbebrachen
vorhanden. Weiterhin befinden sich im Plangebiet zwei Gartenanlagen mit mehreren
Kleingarten und zwei Grundstiicke mit Wohnnutzung. Auch im Bereich der Gérten sind
Nutzungsbrachen vorhanden.

Aktualisierung:
Auf dem Luftbild von 2005 sind die Gewerbebrachen erkennbar. Diese wurden abgebrochen
und sind im Luftbild 2014 als Grunflachen erkennbar.
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Nachnutzungen von Hallen und Betriebsgelanden bewirkten, dass derzeitig 28
Gewerbetriebe vorhanden sind.

Die folgende Luftbildaufnahme aus dem Jahr 2005 zeigt die Bebauungssituation des
Geltungsbereiches.

Die folgende Luftbildaufnahme aus dem Jahr 2014 zeigt die Bebauungssituation des
Geltungsbereiches.
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5.1. Bodenbeschaffenheit

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Gemall der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes sind im Plangebiet folgende
geologische Verhéltnisse anzutreffen:

geologische Verhaltnisse:

Im Plangebiet kann auf Grundlage der vorliegenden Karten und Datenmaterialien
oberflachennah

mit folgendem Schichtprofil und Schichtméachtigkeiten gerechnet werden:

0,5 - 1,0 m Aufschittungen, lokal auch méachtiger

£1,0 m Auelehm, haufig nur noch Reste; auf einen ca. 100 m breiten Streifen

sudlich des Elbe-Havel-Kanals begrenzt

8,0 - 10,0 m Sand und Kies

Grundwasserverhaltnisse:

Grundwasserflurabstand: zwischen 1,5 m (Norden) und 3,0 m (Siiden) unter Geldnde
GrundwasserflieRrichtung: von Sid nach Nord

Grundwassergeschutztheit: sehr ungunstig

Regenwasserversickerung: moglich

Bebaubarkeitseinschrénkungen:
Bebaubarkeitseinschrankungen sind nicht bekannt.

Insgesamt ist somit festzustellen, dald aus geologischer Sicht keine Bedenken gegen die
festgesetzte Nutzung bestehen.

Die Flachen wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt
anhand der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse uUberprift. Eine Belastung des
Gelandes mit Munition ist nicht bekannt. Sollten im Plangebiet dennoch Kampfmittel
gefunden werden, so ist unverziglich die zustdndige Gefahrenabwehrbehorde des
Landkreises Jerichower Land zu verstandigen

Aktualisierung:
Anderungen an der Bodenbeschaffenheit sind nicht bekannt.

5.2. Grole des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 17,33 ha gro3. Die Gewerbegrundstticke
befinden sich in verschiedenem Privatbesitz oder im Besitz der
Treuhandliegenschaftsgesellschaft (TLG). Die offentlichen Flachen der Marientranke,
NethestraRe, KanalstralBe und der UferstraRe ab Einmindung KanalstralBe nach Osten
befinden sich im Eigentum der Stadt Burg.

Die UferstralRe wird gemaf dem Planfeststellungsverfahren fur den Elbe-Havel-Kanal nach
Suden verlegt. Der Erwerb dieser Flachen erfolgt durch den Bund. Das Kanalufer westlich
der Einmindung ist teilweise betriebliches Eigentum und teilweise Eigentum des Bundes
(Wasser- und Schifffahrtsverwaltung).

Aktualisierung:

Der Geltungsbereich wird nur geringfugig verkleinert. Die Flursticke an der Marientranke
haben insgesamt eine Grél3e von ca. 4.553 m2.

Flurstiick 10017 2.662 m? Flurstiick 10018 26 m?
Teilflache aus 10285 ca. 565 m? Teilflache aus 10286 ca. 1.300 m?

Die Flurstiicke bzw. Teilflachen der Flurstiicke an der Uferstrale haben insgesamt eine
GroRRe von ca. 3.503 m2,
Flurstiick 10326 9 m2 Flurstiick 1005/269 2.713 m2
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Teilflache aus 250/1 ca. 633 m2 Teilflache aus 1737/250 ca. 148 mz

Somit hat das gednderte Bebauungsplangebiet eine GroéRRe von ca. 16,52 ha.

Der Ausbau des Elbe-Havel-Kanals ist abgeschlossen, jedoch die Flachenerwerbe sind noch
in Bearbeitung.

Im  Geltungsbereich  befinden sich keine Flachen mehr die Eigentum der
Treuhandliegenschaftsgesellschaft sind.

Durch die Verkleinerung des Geltungsbereiches werden Flachen der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung, welche fur die Unterhaltung der WasserstralRe bendtigt werden, nicht
mehr Uberplant.

5.3 Bodenbelastungen

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:
Im Altlasteninformationssystem sind im Plangebiet folgende punktuelle
Altlastenverdachtsflachen aufgefuhrt:

- Nr. 1535800550231 ACZ (Agrochemisches Zentrum)
- Nr. 1535800550221 Dingerlager, Kanalufer 2

Fur das Dungerlager Am Kanalufer 2 wurde eine punktuelle Altlastenuntersuchung im
Rahmen eines Gebaudeabbruchs im Bereich eines Farblagers durchgefihrt. Im Rahmen der
betreffenden Untersuchung wurde eine Teilsanierung des betroffenen Bereiches
durchgefihrt. Fir die bestehenden versiegelten Flachen auf3erhalb des abgebrochenen
Gebaudes ist derzeit kein Untersuchungsbedarf erkennbar, da aufgrund der Versiegelung
keine Auswirkungen auf den Wirkungspfad Boden - Mensch erkennbar sind und auch eine
erhebliche Grundwasserbelastung nicht bekannt ist. Die Gesamtflache des Grundstiicks
wurde jedoch im Plan als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Fur das Agrochemische Zentrum (ACZ) sudlich der Marientrénke liegen bisher keine
Altlastenerkundungen vor. Aufgrund der derzeitigen Nutzung war Kkein dringender
Handlungsbedarf erkennbar. Die Altlastenverdachtsflache weist jedoch eine hohe Relevanz
auf. Falls im betroffenen Bereich Bauvorhaben oder Bodenbewegungen realisiert werden
sollen, ist die Erarbeitung einer Gefdhrdungsabschatzung fur den Bereich zwingend
erforderlich. Der Bereich wurde im Plan als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet.
Sudlich der Marientranke befindet sich angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, auferhalb jedoch unmittelbar an der Grenze, der Standort der
ehemaligen Waschanlage des Agrochemischen Zentrums, fir den ebenfalls ein
Altlastenverdacht besteht.

Fur zwei weitere Flachen ist aufgrund der ehemals ausgelibten Nutzung eine Prifung
erforderlich, ob eine Nacherfassung stattfinden soll. Es handelt sich dabei um die Flachen
des ehemaligen Kohlehandels an der Uferstral3e (Flurstiicke 653/238, 715/238, 238/1, 238/2,
238/5, 237/1 und 1443/237), wo aufgrund von Kohlenstaubablagerungen
Bodenverunreinigungen mdoglich sind, und die Flache der ehemaligen Maschinenfabrik Voigt,
Weinert und Palm auf den Flurstiicken 250/7 und 250/4 der Flur 26. Im Rahmen von
beabsichtigten Umnutzungen der Grundstiicke ist durch die untere Abfallbehérde zu prifen
ob hier eine Nacherfassung erforderlich ist.

Aktualisierung:

Die Stellungnahme des Landkreises Jerichower Land, Sachgebiet
Abfallwirtschaft/Bodenschutz zu den vorhandenen Altlasten ist sehr umfangreich und soll in
einem 2. Anderungsverfahren abgearbeitet werden. Im jetzigen Planverfahren werden die
Altlastverdachtsflachen dargestellt.
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5.4. Bauliche Nutzung

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Das Plangebiet ist weitgehend durch die Bebauung der 60er bis 70er Jahre mit
Produktionsgebauden und eingeschossigen Verwaltungsgebduden geprégt. Kulturdenkmale
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandene Bebauung hat tberwiegend eine
Bauhohe von weniger als 10 Meter. Lediglich die Siloanlage des ehemaligen
agrochemischen Zentrums erreicht eine Hohe von 25 Metern.

Im Plangebiet sind drei Wohngebaude vorhanden, wovon ein Gebaude lediglich
Betriebswohnungen enthélt. Die weiteren Wohngebaude befinden sich im dstlichen
Plangebietsteil auf den Flurstiicken 10017 und 233/7 der Flur 26, Gemarkung Burg.

Aktualisierung:

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes sind Gebaude abgebrochen worden.

Die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes bestehenden Wohnungen sind
weiterhin vorhanden. Auf dem Flurstick 10017 soll eine weitere nicht an Gewerbe
gebundene Wohnung entstehen. Gleiches gqilt flir das westliche Nachbargrundstick
(Flurstiicke 10018, Teilflachen von 10285, 10286). Die hier vorhandene im Zusammenhang
mit einer gewerblichen Nutzung entstandene Wohnnutzung soll ebenfalls aus dem
Geltungsbereich heraus genommen werden. Damit wird die Wohnnutzung
gewerbeunabhéangig und kann wie bisher weitergeflhrt werden.

5.5. Ver-und Entsorgung

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Das Plangebiet ist Uberwiegend erschlossen. In der Marienstrale, Nethestralle und
KanalstralRe liegen die fir den betrieblichen Bedarf erforderlichen Medien Elektroenergie,
Gas, Wasser, Entwasserung, Fernmeldekabel an. Die Versorgungsleitungen sind zum Teil
erneuerungsbedurftig.

Im Bereich der UferstraBe und der neu geplanten ErschlieBungsstraflen sind keine
Versorgungsleitungen vorhanden. Die Entwasserung erfolgt auf3er im Bereich der
UferstralRe/Planstralle D, uber die ortliche Mischwasserkanalisation. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Bereich UferstraRe/Planstralle D derzeit noch
dezentral Uber abflusslose sammelgruben bzw. Kleinklaranlagen. Die Entsorgung erfolgt
mittels saugwagen Uber die Klaranlage des Wasserverbandes Burg.

Aktualisierung:
Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan enthaltenen neuen Stral3en sind bis zum heutigen
Tag nicht hergestellt. Jedoch wird weiterhin an diesem System festgehalten.

5.5.1. Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Diese sind zurzeit
ausreichend fiir die bestehende Bebauung. Fir eine Erweiterung der
Telekommunikationslinien ist folgender Hinweis zu beachten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite wvon ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; zu beachten.
Sollten bisherige Verkehrsflachen, in denen sich Telekommunikationslinien befinden, kiinftig
nicht mehr als offentliche Verkehrswege zur Verfigung stehen, sind Eintragungen einer
beschrankten persénlichen Dienstbarkeiten zu veranlassen. (Anderung gegentiber Entwurf)

5.6. Vegetation

Begriindung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan:
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Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung des Plangebietes ist eine schitzenswerte
Vegetation im Plangebiet nur in geringem Umfang vorhanden. Gegenlber der Einmindung
der Kanalstral3e in die UferstralBe befindet sich eine schiutzenswerte Eiche und weitere
Grol3baume, die jedoch im Rahmen des Ausbaues und der Verbreiterung des Elbe-Havel-
Kanales beseitigt werden missen. Weitere nennenswerte Einzelbdume befinden sich an der
KanalstraBe (lickenhafte Baumreihe) sowie auf dem Flurstliick 244/4 der Flur 26. Die
Flurstiicke 2257/240 und 237/3 der Flur 26 sind Gartenanlagen.

Aktualisierung:

Die Baumreihe an der Kanalstral3e ist weiterhin vorhanden. Die Baume am Kanal sind
vollsténdig beseitigt worden.

Die Flursticke 237/3 und 2257/240 werden immer noch gartnerisch genutzt.

5.7. Angrenzende Bahnanlagen

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Suden grenzen an das Plangebiet die Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG mit einer
elektrifizierten Strecke an. Die Deutsche Bahn AG hat im Rahmen der Beteiligung darauf
hingewiesen, dass in der Nahe von elektrifizierten Bahnanlagen mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geraten zu rechnen ist.

Aktualisierung:
Hier kénnten sich aufgrund der Weiterentwicklung der Technik im Rahmen der Beteiligung
der betroffenen Trager Anderungen ergeben.

6. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, 1. Anderung

6.1. Verkleinerung des geplanten raumlichen Geltungsbereiches

Die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches ist eine alternativiose Reaktion auf die
beabsichtigte Nutzung eines Gebaudes als Wohnhaus bzw. der Erhalt einer Wohnnutzung.
Der Verbleib des Flursticks 10017 wirde eine Nutzung als Wohnhaus nur im
Zusammenhang mit einem Gewerbe ermdglichen. Im Rahmen einer Bauvoranfrage hat der
potenzielle Nutzer diese Mdglichkeit ausgelotet. Hier steht die notwendige Untergeordnetheit
der Wohnnutzung unter die gewerbliche Nutzung und die Art der gewerblichen Nutzung (Kfz-
Werkstatt) dem Vorhaben entgegen. Da das Flurstiick mit den vorhandenen baulichen
Anlagen einer sinnvollen und die Gebaude erhaltenden Nutzung zugefihrt werden soll, hat
der Nutzer die Anderung des Bebauungsplanes beantragt. Dieser Anderung wurde mit
Beschluss des Stadtrates am 29.04.2015 zugestimmt.

Eine Uberprifung der Nutzungen im Geltungsbereich ergab, dass sich auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick ebenfalls eine gewerbeunabhdngige Wohnnutzung befindet.
Diese ist im Jahr 2003 als ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung im Zusammenhang mit
einem Gewerbe baurechtlich genehmigt worden. Zwischenzeitlich ist die gewerbliche
Nutzung aufgegeben. Um diese jetzt ungebundene Wohnnutzung zu erhalten, wird der
Geltungsbereich um ca. 60 m von der StrafRenbegrenzungslinie in noérdliche Richtung
verschoben.

Damit wird einerseits eine neue Wohnnutzung ermdéglicht und andererseits eine vorhandene
Wohnnutzung erhalten.
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6.2. Art der baulichen Nutzung

6.2.2. Gewerbegebiet

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Plangebiet wurden ausschliel3lich Gewerbegebiete gemaf 88 Abs.1 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden
Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kbénnen zugelassen werden:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber,
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozialer und gesundheitliche Zwecke
- Vergniigungsstatten

Die vorstehend erlauterten Zulassigkeiten werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan
nicht erweitert und allgemein fir alle Gebiete lediglich beziiglich des Einzelhandels
eingeschrankt.

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

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie den
ganzen Umstanden nach tber das zumutbare Maf3 hinausgehen. Es reicht dabei aus, dass
Gewerbebetriebe Nachteile oder Belastigungen der genannten Art zur Folge haben kdnnen.
Damit gehoren auch "potentiell" erheblich nachteilige oder belastigende Anlagen nicht in ein
Gewerbegebiet. (Schlez, BauNVO Kommentar 88 Rdnr.8)

Aktualisierung:
Diese Festsetzungen sollen fur den geanderten Geltungsbereich weiterhin bestehen bleiben.

6.2.3. Eingeschrankte Gewerbegebiete

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Gemall 81 Abs.4 BauNVO kodnnen Baugebiete nach der Art der zulassigen Nutzung
gegliedert werden. Im vorliegenden Fall sieht sich die Stadt Burg veranlasst, von dieser
Moglichkeit Gebrauch zu machen, da sudwestlich und westlich an das Plangebietes
Wohnbebauung in Mischgebieten angrenzt und auch 6stlich des Plangebietes Wohnnutzung
vorhanden ist. Um eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung auszuschliel3en, wurde der
zulassige Storgrad der Betriebe im Osten und Westen des Plangebietes auf nicht wesentlich
storende Betriebe beschrénkt, die auch in Mischgebieten zuldssig waren. Somit wird nach
derzeitigen Erkenntnissen ein ausreichender Immissionsschutz gewahrleistet.

Aktualisierung:
Diese Festsetzungen sollen fur den gednderten Geltungsbereich weiterhin bestehen bleiben.

6.2.4 Einschrankungen der Zulassigkeit entlang der Marientranke

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Revitalisierung des Gewerbestandortes
und die Steigerung der Attraktivitit des Gewerbegebietes. Erheblichen Anteil an der
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Unattraktivitat des Gebietes hat neben der unzureichenden ErschlieBung die mangelhafte
Gestaltung der Baugrundstiicke, die durch Produktionshallen und Baracken der 60er und
70er Jahre gepragt wird. Zielsetzung fir den Bebauungsplan ist daher die
Gestaltverbesserung insbesondere fir die pragenden Standorte entlang der Marientrdnke
und der NethestralR3e. Der Bebauungsplan schreibt daher einen Streifen von 20 Metern
gemessen von der Grundstiicksgrenze entlang der Marientranke und der Nethestrale fest,
in dem nur Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude errichtet werden dirfen, da diese
Bauwerke in Gewerbegebieten ublicherweise die groRtmogliche Gestaltungsqualitat
aufweisen. Da viele Gewerbebetriebe den Verwaltungstrakt in einem Gebaude mit den
Produktions- und Lagerhallen ausfiihren, wurde fir diesen Fall festgesetzt, dass die
Gebéaude dann so anzuordnen sind, dass die Verwaltungs- und Geschéaftsrdume in diesem
Streifen angelegt werden.

Aktualisierung:
Diese Festsetzungen sollen weiterhin bestehen bleiben.

6.2.5. Erweiterter Bestandsschutz fiir Wohngebéaude

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Plangebiet befinden sich neben einer Betriebswohnung zwei Wohngebaude im 6stlichen
Plangebietsteil. Fir diese Wohngebaude wurde ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt,
um ihre Erhaltung auch langfristig zu ermdéglichen. Sie befinden sich innerhalb der
eingeschrankten Gewerbegebiete und sind damit nur mischgebietstypischen Stdérungen
ausgesetzt.

Aktualisierung:

Die Wohnnutzung im Gebaude mit der Hausnummer 30 auf dem Flurstick 233/7 soll
weiterhin bestandsgeschitzt (Wohnnutzung seit 1958) bleiben.

Die Wohnnutzung im Gebaude mit der Hausnummer 21 wird durch die Herausnahme des
Flursticks 10017 in den Innenbereich nach 8 34 BauGB zurtickgefiihrt. Damit erfolgt die
Beurteilung der Art der baulichen Nutzung und das MaR der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB. Ein Hinzutreten einer neuen Wohnnutzung ware somit planungsrechtlich zulassig.

Die Wohnbebauung mit der Hausnummer 32 ist im Zusammenhang mit einer gewerblichen
Nutzung entstanden. Ein erweiterter Bestandsschutz ist hier nicht anwendbar, da es sich hier
um eine Betriebsinhaberwohnung handelt, jedoch eine gewerbliche Nutzung auf dem
gesamten Grundstick nicht mehr vorhanden ist. Die jetzigen Bewohner sind nicht
Betriebsinhaber und kdnnen sich nicht auf den Bestandsschutz berufen, da dieser nur fir
eine Betriebsinhaberwohnnutzung Anwendung findet. Daher erfolgt die Rickfihrung der
Geltungsbereichsgrenze auf den gewerblichen Teil des Grundstiicks. (siehe Pkt. 6.1.)

6.2.6. Einschrankungen der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Durch textliche Festsetzung wurden die in Gewerbegebieten allgemein zulassigen
Einzelhandelbetriebe eingeschréankt. Das Plangebiet soll gemadR der planerischen
Zielstellung vor allem ein Standort fir Handwerks- und Produktionsbetriebe sein. Die
Revitalisierung soll durch Fordermittel gestitzt erfolgen, deren Inanspruchnahme einen
hohen Anteil an Produktions- und Handwerksbetrieben voraussetzt. Der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben soll auch das Entstehen von dezentralen Versorgungsstandorten
und damit eine Beeintrachtigung des zentraldrtlichen Versorgungskernes verhindern.

Aktualisierung:
Diese Festsetzungen sollen weiterhin bestehen bleiben.
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6.3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Ausgangspunkt fir das Mald der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die GRZ wird fur die geplante Bebauung im Plangebiet mit 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht dem gemafll 817 Abs.1 BauNVO als Obergrenze festgesetzten Wert fur
Gewerbebetriebe. Gemal? 8§19 Abs.4 BauNVO ist auch der Gesamtversiegelungsgrad auf
80% der Grundstlicksflache begrenzt.

Als zweites Mal? der baulichen Nutzung wird die Obergrenze fir die Geschossigkeit auf drei
Vollgeschosse festgesetzt. Jedoch ist diese Festsetzung flir Gewerbegebiete im Allgemeinen
nicht ausreichend. Im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes ist zusétzlich die
Festsetzung einer HOhenbegrenzung der baulichen Anlagen zweckmafig; denn die
Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse beinhaltet keine H6henbegrenzung. Gerade bei
Betriebsgebauden kommen sehr hohe Geschosse vor. Die Hohenbegrenzung der Bauwerke
und baulichen Anlagen wird durch die maximale Hohe der Baukorper festgesetzt. Sie wird
auf 15 Meter und randlich zu den Wohnbereichen auf 12 Meter begrenzt. Im Plangebiet sind
jedoch auch Krane und Bauwerke vorhanden, die diese Hohe Uberschreiten. Im Sinne der
betrieblichen Erfordernisse soll die Mdglichkeit zur Errichtung technologiebedingt héherer
Bauwerke als 15 Meter eingerdumt werden. Dies wurde durch eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festgesetzt.

Die Stadt wahlt als weitere Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung die Angabe der
Baumassenzahl (BMZ). Sie wird im Gewerbegebiet auf 9 m3/m2 festgesetzt. Dies entspricht
den durch Grundflachenzahl und Bauhdhe vorgegebenen Rahmenbedingungen.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fur die Gewerbegebiete grundsatzlich nicht erforderlich.
Die Gebaude kdnnen sowohl in offener als auch geschlossener Bauweise errichtet werden.
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden tberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig.

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen
verwirklicht werden: An den Grundsticksrandern soll gegentiber éffentlichen StralRen ein drei
Meter breiter Anpflanzstreifen angeordnet und zuséatzlich ein Streifen von zwei Metern von
der Bebauung zur Griingestaltung freigehalten werden.

Aktualisierung:
Diese Festsetzungen sollen weiterhin bestehen bleiben.

6.4 Offentliche Verkehrsanlagen

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Ein wesentliches Instrument zur Verbesserung der Standortqualitidt des Gewerbegebietes
wird in der Verbesserung der ErschlieBung gesehen. Dies betrifft sowohl die Sanierung des
derzeit vorhandenen StralRennetzes als auch die Anlage neuer Stral3en.

KanalstralRe

Die Kanalstral3e bedarf eines grundhaften Ausbaus, der auch die Gestaltungsqualitat und
Durchgriunung des Stra3enraumes mit beriicksichtigt.

Empfohlen wird folgender Regelquerschnitt:
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Marientrénke, Nethestral3e
Fur die Marientréanke und die Nethestral3e wird eine Neugestaltung der Stral3enseitenraume
empfohlen.

Uferstral3e dstlich der Kanalstral3e

Durch den Ausbau des Elbe-Havel-Kanales wird die Breite der UferstraRe reduziert. Der
Ausbau der Uferstral3e soll sich an den gegebenen Mdéglichkeiten orientieren.

Empfohlen wird folgender Querschnitt:

- P—

,54 2.5_r'_r'__. ___i__ — —— 55m | :.-a‘echselnde Breite
Randstrel-  Gehweg Fahrbahn Randstreifen Elbe-
Radweg mit Baum- Havel-

anpflanzungen Kanal

Neben der Sanierung des vorhandenen Stral3ennetzes ist die Erweiterung des
Strallennetzes durch die Anlage neuer ErschlieBungsstraf3en ein wichtiges Erfordernis. Wie
bereits einfihrend dargestellt, soll dadurch ermdéglicht werden, dass die brachgefallenen
Gewerbegrundstiicke in kleinere Grundstiicke aufgeteilt und durch Handwerksbetriebe
genutzt werden kénnen. Vorgesehen sind zwei neue Verbindungsstralen zwischen der
UferstraBe und der Marientranke sowie eine ErschlieBungsstrale fir den Bereich sidlich
des Plangebietes. Von den Verbindungsstralen zwischen der Uferstrale und der
Marientrédnke soll eine StraRe (Stralle D) durch Ausbau einer vorhandenen privaten
ErschlieBungsstrale hergestellt werden. Die ErschlieBungsstrale C wird neu hergestellt.
Durch die Anlage der neuen Erschlielungsstral3en kann die Grundstuckstiefe auf ca. 60
Meter reduziert werden. Die Straf3e C war in der Machbarkeitsstudie als Stichstral3e von der
UferstralRe aus vorgeschlagen worden. Davon wurde im Bebauungsplanentwurf abgewichen,
da ein Anschluss an die Marientranke die Attraktivitat der Gewerbestandorte an dieser
Stralle erheblich erhdht. Auch aus Grinden der stadtebaulichen Gliederung des
Plangebietes ist die durchgehende Filhrung der Stral3e zwischen der Marientrénke und der
UferstralRe erforderlich. Der Anschluss an die Marientrédnke soll als regelgerechte Kreuzung
gemeinsam mit der Planstral3e F erfolgen.

Fur die StraRen C und D wird folgender Querschnitt empfohlen:
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Die PlanstraRe F kann aufgrund ihrer geringen Lange im Querschnitt reduziert werden. Es
wird folgender Querschnitt empfohlen.

S T —— e

0,254 55m t—2.5m—
E;hdshai— Fahrbahn Gehweg

gesamt 8,25 m

Das offentliche Stralennetz wird ergénzt durch eine im Bestand vorhandene private
ErschlieBungsstralRe, die entlang des Elbe-Havel-Kanals von der KanalstraRe nach Westen
fuhrt. Die StraRe ist Eigentum des Bundes (Wasser- und Schifffahrtsverwaltung). Uber diese
Privatstralle werden im Bestand mehrere private Grundstiicke westlich des Plangebietes
erschlossen. Der StraBe kommt fir die gewerbliche Nutzung keine besondere
ErschlieBungsfunktion zu. Sie wurde daher als Flache fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger und der Versorgungstrager festgesetzt und kann damit im Bestand
gesichert werden.

Durch die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind alle Gewerbegrundstiicke gut an
das StralRennetz angeschlossen. Erweiterungen dieses festgesetzten ErschlielBungsnetzes
sind auf privatrechtlicher Grundlage als Privatstral3en denkbar.

Aktualisierung:

Diese Festsetzungen sollen weiterhin bestehen bleiben.

6.5 Flachen flur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Voraussetzung flr eine angestrebte Aufwertung des Gewerbegebietes ist eine wirkungsvolle
Eingrinung der Gewerbegrundstiicke gegenliber den offentlichen Strafen. Aufgrund der
mangelhaften Gestaltqualitdt der meisten bestehenden Gebaude, die andererseits durchaus
noch Nutzwert besitzen, ist die Eingriinung der Grundstiicke von besonderer Bedeutung und
oftmals bei den beschrankten Investitionsmitteln das einzig mogliche Mittel zur Verbesserung
der Gestaltqualitit des Plangebietes. Entlang der Stralen wurde daher auf den
Privatgrundstiicken ein drei Meter breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Fir solche
Sichtschutzpflanzungen wiinscht man eine maoglichst bald wirksame, aber dauerhafte Dichte
in ausreichender Hohe. Gehdlze mit viel Blattmasse und groRen Blattern werden bevorzugt,
auch solche, die einen gewissen Winterschutz dadurch ermdglichen, dass sie das Laub
halten (Eiche, Hainbuche). Fir die zu verwendenden Geholze wird eine Pflanzliste
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empfohlen. Die Festsetzung wurde durchgehend entlang der offentlichen Stralen ohne
Berlcksichtigung bestehender Gebaude und von Einfahrten zeichnerisch dargestellt. In den
textlichen Festsetzungen (Teil B) sind daher Regelungen fur die Herstellung von Einfahrten
und ein Bestandsschutz fur bestehende Geb&ude im Bereich der Anpflanzungen festgesetzt.
Damit ist sowohl die Herstellung ordnungsgemafer Zufahrten als auch die Erhaltung von
Gebauden im Bestand mdoglich.

Entlang der StralRen sind im offentlichen Raum ebenfalls Baumpflanzungen vorgesehen, wie
aus den StraflRenquerschnitten bereits hervorgeht. Fur die Pflanzungen im 6ffentlichen Raum
ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht sinnvoll, da die konkreten Baumstandorte erst
unter Berlcksichtigung bestehender unterirdischer Leitungen und Zufahrten eingeordnet
werden konnen. Sie waren ohnehin nur eine Selbstbindung der Stadt Burg und kdénnen im
Rahmen der Erschlielungsplanung festgelegt werden.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

6.6. Flachen fir die Wasserwirtschaft

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

In das Plangebiet wurde ein ErschlieBungsweg am Elbe-Havel-Kanal mit einbezogen, der
sich im Eigentum des Bundes (Bundeswasserstralenverwaltung) befindet. Der Weg dient im
Bestand auch der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke und soll in dieser Funktion
erhalten bleiben.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

6.7. Flachen die mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Osten des Plangebietes befinden sich eine DN700 Niederschlagswasserleitung, die im
Bestand erhalten werden soll. Fir die Leitung wurde daher eine Flache fir ein Leitungsrecht
festgesetzt.

Die vorgenannte Flache fir die Wasserwirtschaft dient auch der ErschlieBung anliegender
Grundstiicke im Bestand. Zur Sicherung des Bestandes wurde die Flache ebenfalls fiir ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

7. Durchfuhrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen und

Kosten

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:
Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Neubau bzw. den Ausbau und die Sanierung der im Plan festgesetzten
ErschlieBungsstralRen

die Sanierung der vorhandenen Kanale und Entwasserungsanlagen sowie deren
Erweiterung entlang der neuen ErschlieBungsstral3en
- die Erweiterung der Wasserversorgungsleitungen entlang der neuen ErschlieRungsstralen

die Erweiterung des Elektroenergieversorgungsnetzes entlang der neuen

ErschlieBungsstralRen
- die Erweiterung des Gasversorgungsnetzes entlang der neuen ErschlieRungsstralien
- die Erweiterung des Fernmeldenetzes entlang der neuen Erschliel3ungsstralien
- die Herstellung und Bepflanzung der Schutzstreifen
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Die Erweiterung des Elektroenergie- und Gasversorgungsnetzes sowie des
Fernmeldenetzes obliegt den Versorgungstragern. Die anderen Malinahmen werden im
Rahmen des Projektes Revitalisierung der Gewerbeflachen Marientranke in Burg unter
Federfuhrung der Stadt Burg durchgefuhrt.

Die dafur entstehenden Kosten sind der ErschlieRungsplanung zu entnehmen.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Gultigkeit. Hier konnten sich im Beteiligungsverfahren
Anderungen ergeben.

8. Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
auf offentliche Belange

In der nachfolgenden Ubersicht werden die Belange, welche durch die 1. Plananderung
berihrt sein kdnnen bewertet und eingeschéatzt. Diese Bewertung erfolgt fir den Zeitpunkt
des Standes der Planunterlagen.

Rechts- Betroffenheit durch
grund- Festsetzung
° = =
lage S o | @
@ c |Q
§1Abs. 6 Belang = | = |9 Bemerkung
BauGB < |8 |2
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Nr. 1 Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und X nicht berahrt
Arbeitsbevolkerung,
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevodlkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der . .
Nr. 2 Bevolkerung insbesondere durch die Férderung kostensparenden X nicht bertirt
Bauens und die Bevolkerungsentwicklung,
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung,
N3 insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen und alten nicht berihrt
) Menschen und der Behinderten, die Belange des Bildungswesens X
und von Sport, Freizeit und Erholung
die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener . .
Nr. 4 Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds, X nicht bertihrt
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze . .
Nr.5 von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher X nicht berdhrt
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen
Nr. 6 Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und X nicht berthrt
Seelsorge,
NI 7 die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
’ Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
nicht bertihrt, da
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima Geltungsbereich
Nr. 7 a und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft X verkleinert wird und
und die biologische Vielfalt Bebauungen bereits
vorhanden sind
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen X nicht berthrt
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine .
Nr.7c Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt X nicht erkennbar
Nr 7 d Umwellt.bezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige X nicht erkennbar
Sachguter
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Nr7e du_a Ver.r_ne|dun9 von I%mlssmnen sowie der sachgerechte Umgang X nicht erkennbar

mit Abfallen und Abwéssern
N 7§ die Nutzung erneue_rbarer Energien die sparsame und effiziente X nicht erkennbar
Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen

Nr.7g Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und X nicht erkennbar
Immissionsschutzrechtes
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in

Nr. 7 h denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden nicht erkennbar

' Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten X
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des .

Nr. 7 Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d X nicht erkennbar
nicht erkennbar,
vorhandene Betriebe

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im werden durch die

Nr. 8 a : - X geplante Anderung

Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,
des Bebauungs-
planes nicht
beeintrachtigt.

Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, X nicht bertihrt

) N keine Anderungen

Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen X vorgesehen

Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, X nicht erkennbar

Nr.8e der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, X nicht erkennbar

Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen X nicht erkennbar

die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat
der Bevdlkerung, einschlie3lich des 6ffentlichen
NI 9 Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter nicht erkennbar
' besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und X
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung,
NI 10 d_le_ Belange der Verteidigung un‘q Qes Zivilschutzes sowie der X nicht erkennbar
zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen

Nr. 11 stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr X nicht bertihrt

beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

Nr. 12 die Belange des Hochwasserschutzes X nicht erkennbar

Im Weiteren ergeben sich Auswirkungen auf folgende weitere 6ffentliche Belange:

8.1. Erschlie3ung

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

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

- eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschliel3ung

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und an das
Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fur die Mallabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

- einen ausreichenden Feuerschutz.
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Dies kann gewabhrleistet werden.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Glltigkeit.

8.1.1. Verkehrserschliel3ung

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Die vorgesehene VerkehrserschlieRung wurde bereits im Abschnitt 6.4. erlautert. Durch die
geplanten Verkehrsflachen wird die VerkehrserschlieBung des Plangebietes nachhaltig
verbessert.

Eine den Anforderungen entsprechende Verkehrserschliel3ung fir Gewerbegebiete

kann damit gewahrleistet werden.

Aktualisierung:

Die geplanten StralR3en sind noch nicht errichtet, jedoch wird an der Systematik festgehalten.
Dies geschieht aufgrund der moglichen weiteren Entwicklung des Gewerbegebietes
insgesamt.

8.1.2. Ver-und Entsorgung

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Tréger der Wasserversorgung

ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die zentralen Versorgungsanlagen
angeschlossen. Das Wasserversorgungsnetz kann entlang der Planstralen C, D und F
sowie der Uferstral3e erweitert werden. Teilweise ist eine Bestandssanierung erforderlich.

Tréger der Elektrizitdtsversorgung

sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung
angeschlossen. Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Elektroenergie erfolgt
derzeit Uber zwei Mittelspannungsstationen (MS) Station "Hochbau" und Station
"Gasspeicher". Aufgrund der zu erwartenden Gewerbedichte wird gegebenenfalls die
Einordnung einer weiteren Mittespannungsstation im Norden des Plangebietes erforderlich,
die entweder im Offentlichen StraRenraum oder gemald 814 Abs.2 BauNVO innerhalb der
Bauflachen erfolgen kann. Die vorgesehene Bebauung erfordert dariiber hinaus an
Erweiterungen des Versorgungsnetzes in den Planstralen C, D und F, die im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen vorgenommen werden sollten.

Tréger der Gasversorgung

sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet ist an das Erdgasnetz in der Marienstraf3e und
NethestralRe angeschlossen. Ein Sanierungsbedarf der vorhandenen Leitungen besteht
nicht. Die vorhandenen Leitungsquerschnitte ermdglichen die Versorgung weiterer
Gewerbeansiedlungen im  Plangebiet. Die vorgesehene ErschlieBung erfordert
Netzerweiterungsmalinahmen in den PlanstraBen C, D und F, die im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen vorgenommen werden sollen.

Trager des Fernmeldenetzes

ist die Deutsche Telekom AG. Im Bereich der vorhandenen StraRen befinden sich
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes und fur die Koordinierung mit dem Strallenbau und den BaumalRhahmen
der anderen Leitungstrdger ist Voraussetzung, dal Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen so friih wie moglich, schriftich der Deutsche Telekom AG
Magdeburg angezeigt werden.
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Trager der Abfallbeseitigung

ist der Landkreis Jerichower Land. Eine ordnungsgeméfRe Entsorgung der Hausmull-
Abfallstoffe kann gewahrleistet werden. Auf den Anschluss- und Benutzungszwang wird
hingewiesen. Die Strafen und Wendehammer kdnnen flir eine geordnete Miillentsorgung
ausreichend dimensioniert werden.

Tréger der Oberflachenwasserableitung

ist der Wasserverband Burg. Die Niederschlagswasserableitung erfolgt durch die
vorhandene Schmutz- und Regenwasserkanalisation. Fur die neuen ErschlieBungsstral3en
muss das Niederschlagswasserableitungsnetz erweitert werden.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Gultigkeit.

8.1.3 Belange der Ldschwasserversorgung

Begriindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan:

Gemall der fir die Stadt Burg im Rahmen einer LOschwasserstudie erarbeiteten
Netzberechnung fir das gesamte Stadtgebiet kann im Plangebiet eine ausreichende
Ldschwasserversorgung aus dem Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

8.2. Wirtschaftliche Belange

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen besonders gefordert (81 Abs.5 Nr.8 BauGB).
Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes. Durch den Bebauungsplan soll das
vorhandene Gewerbegebiet Marientranke revitalisiert werden.

Aktualisierung:

Zwischenzeitlich hat sich die Anzahl der gemeldeten Gewerbetriebe von 18 auf 28 erhdht. Im
Geltungsbereich sind Ordnungsmafinahmen durchgeflhrt worden. Das Gebiet ist ,Griiner”
geworden.

Es ist insgesamt eine positive Entwicklung eingetreten.

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf

Umweltbelange

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (81 Abs.5 Nr.7 BauGB).

Fur den Bebauungsplan ist gemall Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie vom 27.07.2001 (BGBI. | Nr.40 vom 02.08.2001) weder die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung noch eine Vorpriifung erforderlich, da es sich lediglich
um eine Bestandsiberplanung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Gultigkeit.
9.1. Belange des Umweltschutzes

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang
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- die Reinhaltung der Gewasser

- die Abfallbeseitigung

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ARmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 81 Rdnr.250)

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Glltigkeit.

9.1.1. Reinhaltung der Gewasser

Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewésser.
Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
keine "Vorranggebiete far Wasserversorgung". Das Schutzpotential der
Grundwasseriberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters
und der Eigenart der den Grundwasserleiter tberdeckenden Bodenschichten als gering
eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet ist von einer erheblichen
Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen, da Betriebe, die in erheblichem Umfang
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgehen, nur in Industriegebieten zulassig sind.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies
ist durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
gewabhrleistet.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

9.1.2. Abfallbeseitigung

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale
Abfallbeseitigung des Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabféllen im Sinne
von 815 Abs.3 KrW-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten
anfallenden Abféallen entsorgen kann, sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften zu
entsorgen.

Aktualisierung: Diese Aussagen behalten ihre Gliltigkeit.

9.1.3. Luftreinhaltung

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (83 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe
durfen in Bezug auf Luftverunreinigungen nicht erheblich belastigen. Durch diese
Einschrankungen werden Betriebe, die in erheblichem Mafie die Luft verunreinigen kénnten,
im Plangebiet ausgeschlossen.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Gultigkeit.

9.1.4. Larmbekampfung

Begriindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan:

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (83
Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. In Gewerbegebieten entsteht Gewerbelarm durch
die Anlagen auf den Baugrundsticken und Verkehrslarm durch den Zu- und
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Abgangsverkehr. Fir den Gewerbelarm gelten die in der Anlage 1 zur DIN18005 als
Obergrenze festgesetzten Immissionsrichtpegel. Betriebe kénnen sich nur ansiedeln, wenn
sie eine betriebliche Emissionssituation aufweisen, die sicherstellt, dass diese
Immissionswerte eingehalten werden. In den eingeschrankten Gewerbegebieten befinden
sich zwei Wohngebaude, fur die ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt wurde. Weiterhin
befinden sich sldwestlich, westlich und &stlich des Plangebietes Wohngebaude in einem
Mischgebiet. In den angrenzenden Bereichen wurde daher die gewerbliche Nutzung
bezlglich des Stoérgrades eingeschréankt. Dadurch kann ein ausreichender Immissionsschutz
gewabhrleistet werden. Der Verkehrslarm zu den Betrieben wird dem jeweiligen Betrieb
zugeordnet und darf nicht zur Uberschreitung der Grenzwerte fithren.

Aktualisierung/Erganzung:

Anwendung zur Beurteilung der Beeintrachtigung von Immissionen findet die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm, kurz TA Larm als allgemeine Verwaltungsvorschrift.
Bedeutung hat die TA Larm fir Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und Industrieanlagen
sowie zur nachtraglichen Anordnung bei bereits bestehenden genehmigungsbedirftigen
Anlagen.

Diese Aussagen behalten ansonsten ihre Giltigkeit.

9.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

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

- dass die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen, soweit wie mdglich vermieden
werden, und

- dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, AusgleichsmaRnahmen
durchgefihrt werden.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

9.2.1. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan:

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natirlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.

Das Plangebiet wird seit mehreren Jahrzehnten bereits Uberwiegend als Gewerbegebiet
genutzt und weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Im Plangebiet sind mehrere
brachgefallene Gewerbegrundstiicke vorhanden. Die Nachnutzung und ErschlieBung dieser
bereits gewerblich genutzten innerortlichen Bereiche ist ein Anliegen des Natur- und
Landschaftsschutzes, da dadurch die extensive Ausweitung von Gewerbegebieten im
Aul3enbereich verringert werden kann.

Der Gesetzgeber hat dieses Anliegen der innerértlichen Verdichtung auch insofern
beglinstigt, als 8la Satz 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ein Ausgleichserfordernis auch
nur dort fur erforderlich erachtet, wo der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, die eine
Bebaubarkeit Uber die gemall 834 BauGB bereits vor der Planaufstellung zuldssigen
Eingriffe hinaus ermdglicht. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Gemal
817 Abs.1 BauNVO in Verbindung mit 819 Abs.4 BauNVO ware im Plangebiet auch bisher
eine Versiegelung der Grundsticksflachen bis zu 80% zuldssig. Auch die neuen
ErschlieBungsanlagen waren, sofern sie als Privatstral3en hergestellt wirden, derzeit
planerisch zulassig. Insofern ist ein Ausgleichserfordernis fir Eingriffe im Plangebiet nicht
gegeben. Dies trifft auch auf die Gartenanlagen im Plangebiet zu, die aufgrund der Pragung
der Umgebung auch gemaf 8§34 BauGB jederzeit als Gewerbegebiet nutzbar wéren.
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Wenn im Plangebiet auch kein Ausgleichserfordernis besteht, so sind doch gemafd der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes im Plangebiet mdglich, die nachfolgend aufgelistet werden sollen.

Belange des Schutzgutes Boden

Die Belange des Schutzgutes Boden konnen durch die Bebauung der bisher nicht far
gewerbliche Zwecke genutzten Bereiche der Gartenanlagen beeintrachtigt werden. Auch ist
eine Erhohung des Versiegelungsgrades auf den gewerblichen Grundsticken nicht
auszuschlie3en.

Belange des Schutzgutes Wasser

Oberflachenwéasser: Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist gegentber dem
Bestand eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflachenwasser nicht erkennbar.
Grundwasser: Durch die Bebauung der Gartenbereiche und die mdgliche Erhéhung des
Versiegelungsgrades der Gewerbegrundstiicke kann die Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet verringert werden.

Belange des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften

Die Gewerbebrachen haben sich aufgrund der unterbliebenen Nutzung der vergangenen
Jahre durchaus zu Bereichen entwickelt, die von Bedeutung fir Arten und
Lebensgemeinschaften sind. Insofern ist hier durch die Wiedernutzung der Grundstiicke
durchaus ein Eingriff in den Naturhaushalt moglich, der jedoch nicht durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes verursacht wird. Durch die festgesetzte Eingrinung der
Gewerbegrundstiicke gegeniber den offentlichen Stral3en in einer Breite von 3 Metern
kénnen hingegen Bereiche entstehen, die als Rlckzugsgebiete fir Vogel und Kleintiere
durchaus zu einer Erhéhung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beitragen.

Belange des Schutzgutes Landschaftsbild
Belange des Schutzgutes Landschaftshild sind aufgrund der innerértlichen Lage und der
ausgeubten gewerblichen Nutzung nicht erkennbar.

Wie bereits vorstehend angefiihrt, kann die Wiederinnutzungnahme der gewerblichen
Flachen im Vergleich mit dem derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft zwar zu
Eingriffen fuhren, diese wéren aber auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig.

Aktualisierung:
Diese Aussagen behalten ihre Giltigkeit.

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private

Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehoren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. 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 erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Eine Beeintrachtigung privater Belange im Plangebiet ist derzeit nicht erkennbar. Im
Plangebiet befinden sich an der Marientranke zwei Gebaude, in dem Wohnnutzung ausgeubt
wird. Diese Gebaude wurden mit als Gewerbegebiet Uberplant. Dies entspricht auch der
derzeitigen Pragung. Weiterhin werden durch den Bebauungsplan Gartenflachen tberplant.
Die Garten sind bereits zum Teil aufgelassen. Eine Beeintrachtigung privater Belange der
Gartennutzer ist jedoch nicht auszuschliel3en.
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Durch einen Nutzer eines bestehenden eingeschossigen Gebaudes (Biro) im Bereich der
vorgesehenen PlanstraBe F wurden Bedenken gegen den Eingriff in seine ausgelbte
Nutzung geltend gemacht. Seitens des betroffenen Grundstlickseigentimers wurden die
Anregungen zur Verlagerung der Planstral3e F jedoch nicht vorgebracht. Die Planstralde F ist
erforderlich zur ErschlieBung der derzeit schwer vermarktbaren Gewerbeflachen sudlich der
Marienstraf3e. lhre Lage ist auch nicht verschiebbar, da eine regelgerechte Kreuzung an der
Marientréanke ausgebildet werden soll. Eine Gefahrdung des Betriebes des Nutzers ist durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erkennbar, da an preiswerten
Ersatzburoflachen in der Stadt Burg ein ausreichendes Angebot besteht.

Aktualisierung:

Die 1. Anderung beinhaltet die Verkleinerung des Geltungsbereiches, so dass die sich im
rechtskraftigen Bebauungsplan befindlichen Wohngebaude reduzieren. Es verbleibt nur noch
ein bestandsgeschiitztes Wohngeb&aude im Geltungsbereich. Alle anderen Wohngeb&ude
(Hausnummer 21, 32) werden in den Innenbereich zuriickgefiihrt.

Ansonsten behalten die Aussagen weiter ihre Gliltigkeit.

11. Abwagung der beteiligten privaten und offentlichen

Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.48 Kanalschiene Marientranke Stadt Burg steht die Forderung
wirtschaftlicher Belange im Vordergrund. Durch den Bebauungsplan wird eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung des Gewerbegebietes Marientranke gesichert.

Der Bebauungsplan beeintrachtigt keine derzeit erkennbaren Belange. Eine geordnete
ErschlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet.

Immissionen, die das Ausmalfd schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch
den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt. Durch die geplanten Anpflanzungen
soll eine Aufwertung des Standortes erreicht werden.

Die aus Grundstlicksbesitz resultierenden privaten Belange werden Uberwiegend gefordert.
Insgesamt rechtfertigt die Forderung der auf3erordentlich gewichtigen wirtschaftlichen
Belange, die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Aktualisierung:

Offentliche Belange werden weiterhin nicht beeintrachtigt.

Die privaten Belange werden durch die 1. Anderung des Geltungsbereiches insbesondere
bertcksichtigt.

12. Flachenbilanz

Rechtskraftiger | 1.Anderung
Bebauungsplan

Gesamtflache 173.269 m2 168.716 m?

Bauflachen 147.404 m? 142.851 m?
Gewerbegebiete und eingeschrankte
Gewerbegebiete

offentliche StralRenverkehrsflachen 23.547 m2 23.547 m2

Flachen fir die Wasserwirtschaft (mit 2.318 m? 2.318 m?
Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht)
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