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1. Allgemeines
11. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfalit das Einkaufszentrum Burg-Center bestehend
aus dem Warenhaus (Marktkauf), Baumarkt (Marktkauf) und einer Shopzeile, dem
grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb Einrichtungshaus (ehemals Koch) und einer Tankstelle. Die
groRflachige Einzelhandelsansiedlung entstand in zwei Planungsabschnitten in den Jahren
1990/ 1991 (Burg-Center) und 1993 / 1994 (Einrichtungshaus Koch). Planungsrechtlich wurden
die Einzelvorhaben tber Vorhaben- und ErschlieBungsplane abgesichert.

Der Einkaufsbereich Burg-Center hat sich seit 1990 zum wichtigsten Versorgungsbereich von
Burg aulerhalb der Innenstadt entwickelt. Wahrend das Einkaufszentrum mit dem Baumarkt
eine positive Entwicklung genommen hat und der Baumarkt derzeit sogar erweitert wird, hat
das Einrichtungshaus im Herbst 2000 schliefen miissen. Die Diskussion um die Nachnutzung
des Einrichtungshauses hat die Erforderlichkeit einer Gesamtplanung flir den
Einzelhandelsstandort am Stadteingang von Burg aufgezeigt. Die bisherigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplane sind nicht ausreichend zur stadtvertraglichen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet geeignet, auch fehlt eine Abstimmung der
Regelungsdichte der Plane untereinander. Die Stadt Burg hat daher am 04.Oktober 2000
beschlossen, flir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen. Gleichzeitig wurde eine
Veranderungssperre zur Sicherung der Planung erlassen.

Wesentliches Ziel der Stadt Burg ist es, die Entwicklung des Plangebietes so zu steuern, dal}
eine Beeintrachtigung des zentralortlichen Versorgungskerns und der verbrauchernahen Ver-
sorgung vermieden wird. Die Entwicklung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben kann
nachhaltig beeintrachtigende Auswirkungen auf die Stadtzentren (zentral6rtlicher
Versorgungskern) und die Nahversorgung haben, wenn sie ungesteuert verlauft. Ziel der Stadt
Burg ist die Reaktivierung und Entwicklung der Innenstadt von Burg auch als
Geschaftszentrum. Dabei hat sich in den letzten Jahrzehnten ein Trend heraus gebildet, der
von einer Splittung in den sogenannten erlebnisorientierten Einkauf im Stadtzentrum und dem
preisorientierten Einkauf in Nahversorgern oder am peripheren Einkaufsstandort ausgeht. Diese
Splittung funktioniert jedoch nur dann, wenn im Einzugsbereich auch ausreichend Kaufkraft
vorhanden ist, da die Geschafte in der Innenstadt in der Regel teurer sind, und wenn der
periphere Einzelhandelsstandort sich auf ein preisorientiertes Angebot beschrankt und keine
"Innenstadtatmosphare"” zu schaffen versucht (Passagen mit vielen Anbietern). Um eine
Beeintrachtigung des Innenstadtbereiches auszuschliefsen, mull weiterhin vermieden werden,
dall der periphere Einzelhandelsstandort innenstadtrelevante Warengruppen wie Bekleidung,
Schuhe etc. in solchem Umfang anbietet, dal das Angebot den Umfang eines Fachgeschaftes
annimmt. Dies soll durch Steuerung von Sortimentsangebot und —umfang durch Festsetzungen
im Bebauungsplan erfolgen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, daf sich das Gebiet bisher zu einem wichtigen Einkaufsstandort
in Burg entwickelt hat und die bisherige Angebots- und Geschaftsstruktur den Zielen der Stadt
Burg entspricht. Es werden daher folgende konkrete Planungsziele angestrebt:

e Sicherung der bereits in Nutzung befindlichen im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe

e Steuerung der Handelssortimente in ihrer Art (Zentrenrelevanz) und der im Verhaltnis zur
Gesamtverkaufsflache maximal zulassigen Verkaufsflachenanteile

e Unterbindung der Erweiterung der Gesamteinkaufsflache des Einkaufszentrums

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burg als Sonderbauflache
dargestellt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist gemal §1 Abs.3 BauGB erforderlich,
um die Entwicklung des grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes in stadtischer Randlage
innenstadtvertraglich zu steuern.

1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mul} so abgegrenzt werden, dall die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fur die Abgrenzung gilt aulerdem
der Grundsatz, dal von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden
Konflikte verlangt werden muf3. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Die
konkrete Abgrenzung ist der Planzeichnung Teil A zu entnehmen.

Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:

e im Norden durch die Nordgrenze des Burg-Centers beginnend mit der Nordgrenze von
Flurstiick 122/1 bis 103/1

e im Osten von Norden beginnend durch die Ostgrenze des Flurstiickes 103/1 bis an die
Zibbeklebener Stralle, weiter entlang der Nordgrenze der Stral3e bis an das Flurstiick 107/1
heran, auf der Hohe der Ostgrenze des Flurstickes 107/1 die Zibbeklebener Stral’e nach
Sud querend und entlang der sudlichen Strallengrenze bis an das Flurstlick 294/7 heran
entlang der Ostgrenze des Flurstickes 294/7 nach Suden

e im Suden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 294/7 und 295/9

e im Westen von Siiden beginnend entlang der Westgrenze der Flurstiicke 295/9 und 295/7
bis an die Zibbeklebener Stral3e heran, entlang deren Siidgrenze nach Westen und in Héhe
der Westgrenze des Flurstliickes 124/3 die Straflte nach Norden querend und weiter entlang
der Westgrenze der Flurstlicke 124/3, 124/2, 124/1 nach Norden, entlang der Nordgrenze
der Flurstiicke 124/1 und 123/1 nach Osten und entlang der Westgrenze des Flurstiickes
122/1 wieder nach Norden verlaufend

(mafgeblich ist die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung Teil A)

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden und Osten Gartenanlagen
e im Suden landwirtschaftliche Nutzflache
¢ im Westen gewerbliche Grundstlicke (Tankstelle und fast-food Restaurant)

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burg stellt auf der betroffenen Flache
Sonderbauflache dar. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
GemalR der landesplanerischen Stellungnahme vom 22.11.2000 sind die dargelegten
Planungsziele (vergleiche Punkt 1.) mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

2, Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
21. Lage in der Stadt, Nutzungen

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Stadteingang der Stadt Burg unmittelbar am Stadtrand.
Es wird durch die Zibbeklebener Strale an die BundesstraRe B1 angeschlossen. Das Plan-
gebiet liegt damit duRerst verkehrsginstig. Die Autobahnauffahrt zur Autobahn A2 befindet sich
an der Bundesstrale B1 in einer Entfernung von ca. 3 Kilometern. Das Stadtzentrum der Stadt
Burg (zentraler Versorgungskern) ist ca. 2 Kilometer entfernt.
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Lage des Plangebietes Malstab 1:25000

2.2. Bodenbeschaffenheit

Fir den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fiir die Bebau-
ung eignet. Da das Plangebiet bereits bebaut ist, kann von einer Bebaubarkeit der Grundstiicke
ausgegangen werden. Gemal der allgemeinen geologischen Situation stehen im Plangebiet
Uberwiegend  Feinsande und  Mittelsande  Uber = Geschiebemergel an. Eine
Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der bindigen Bdden und des hohen
Grundwasserstandes sehr erschwert. Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.3. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 8,6 ha groR. Die Einzelhandelsgrundstiicke
befinden sich in Privatbesitz. Die 6ffentlichen Flachen der Zibbeklebener Stralle befinden sich
im Eigentum der Stadt Burg.
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24, Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird durch die groRvolumigen Gebdude des Burg-Centers, des Einrichtungs-
hauses und die groRRflachigen Stellplatzanlagen gepragt. Die H6he der Gebdude betragt bis zu
12,5 Meter.

Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. In der Zibbeklebener Stralle liegen die fir den betrieblichen
Bedarf erforderlichen Medien Elektroenergie, Gas, Wasser, Entwasserung, Fernmeldekabel an.
Die Versorgungsleitungen wurden Anfang der 90er Jahre verlegt und befinden sich somit in
gutem Zustand.

2.6. Vegetation

Im Rahmen der Vorhaben- und Erschliefungsplane wurden Pflanzgebote fiir die Stellplatze und
Ausgleichsflachen festgesetzt. Die danach anzupflanzenden Baume auf den Stellplatzanlagen
sind teilweise inzwischen abgangig. Im stidlichen Plangebietsteil befindet sich ein pragender
Altbaum, der auch bei der Anlage der Stellplatze erhalten wurde.

3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes soll eine Nutzung im Plangebiet
erreicht werden, die die allgemeinen Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 2.1. darge-
legt wurden. Im folgenden wird begrindet, dall die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

3.1. Art der baulichen Nutzung - Sondergebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.49 wurde fiir die Baugebiete als Art der baulichen
Nutzung Sondergebiet gemaf §11 (3) BauNVO festgesetzt. Im §1 der textlichen Festsetzungen
wurde diese Art der baulichen Nutzung konkret eingegrenzt. Die Festsetzung von Sondergebiet
gemal §11 (3) BauNVO ist erforderlich. Die im Bereich des Bebauungsplanes bestehenden
Einzelhandelsbetriebe iiberschreiten die Grenze von 800 m* Verkaufsfldche erheblich, ab der in
der Regel Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung und Landesplanung zu erwarten
sind. Zur Gewabhrleistung der stadtebaulichen Ordnung ist eine konkrete Begrenzung der
Flachen und der Sortimente erforderlich, um eine wesentliche Beeintrachtigung des zentralort-
lichen Versorgungskernes und der verbrauchernahen Versorgung auszuschlieRen. Die Be-
grenzung der Flache, auf denen Sortimente angeboten werden, die Ublicherweise in Innen-
stéadten oder in Nahversorgungsbereichen angeboten werden, ist ein besonders geeignetes
Mittel zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, da die Betriebe am peripheren Ver-
sorgungsstandort nur in den Bereichen eingeschrankt werden, die tberhaupt fiir die Innenstadt
und die Nahversorgung von Bedeutung sind. Bei Sortimentsgruppen, die fiir die Entwicklung
des Stadtzentrums keine Bedeutung haben (zum Beispiel Kraftfahrzeuge, Baumaterialien,
Mobel) besteht hingegen kein Erfordernis zur Einschrankung der Verkaufsflachen.
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Die Stadt Burg bedient sich zur Einschatzung der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz von
Sortimenten und zu deren Begrenzung folgender Systematik. Zur Steuerung werden die
Warengruppen des Statistischen Bundesamtes verwendet. Diese Warengruppensystematik ist
hinsichtlich der darin enthaltenen Untersortimente oder der Sortimentszugehdérigkeit der Waren
eindeutig und entspricht der Sortierung der meisten Einzelhandelsanbieter. In einer ersten Stufe
in §1 (1) der textlichen Festsetzungen wird zwischen Sortimenten unterschieden, die fir den
zentralen Versorgungskern oder fir die Nahversorgung relevant sind und zwischen
Sortimenten, die diesbeziglich unbedenklich sind. Zur Unterscheidung wurden die sogenannte
Ulmer Liste und die Koélner Liste verwendet, wobei die Kdlner Liste nach Auffassung der Stadt
Burg zu detailliert und zu schlecht umsetzbar insbesondere hinsichtlich der Kontrollierbarkeit ist.
Es wurde sich daher in den wesentlichen Punkten nach der Ulmer Liste orientiert. Sie ist durch
entsprechende Fachgutachten gesichert. Danach sind die Sortimente ausgewahlt worden, die
als nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Fir diese Sortimente besteht kein stadtebauliches
Erfordernis der Einschrankung. Sie werden allgemein und ohne konkrete Flachenbegrenzung
zugelassen. Einer Einschrankung bediirfen ebenfalls nicht die Schank- und Speisewirtschaften,
Buros und Dienstleistungsbetriebe sowie die Rdume fur freie Berufe. Diese Nutzungen sind als
Erganzung des Einzelhandelsstandortes sinnvoll und ohnehin in nahezu allen Baugebieten zu-
lassig. Weiterhin ist auch fir kleine Kioske, die der Versorgung des Gebietes dienen, kein Er-
fordernis zur Einschrankung erkennbar.

Einige Einzelhandelsbetriebe fihren neben diesen nicht zentrenrelevanten Sortimenten noch
Randsortimente, die auch fir den zentralértlichen Versorgungskern von Bedeutung sind, zum
Beispiel in Moébelhdusern das Angebot an Wohnraumbeleuchtung oder an Glas, Porzellan und
Keramik. Um diese betriebswirtschaftlich erforderlichen Sortimente einerseits nicht ganz auszu-
schliel®en, andererseits aber auch eine Mdéglichkeit der Steuerung zu haben, wird auf 10% der
Flache eine Ausnahme fiir Randsortimente bis 100 m? Flache festgesetzt, deren Zulassung
jeweils im Einzelfall zu prifen ist.

Ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig sind im Plangebiet Vergniigungsstatten. Einerseits ist
das Plangebiet ein durchaus geeigneter Standort flr larmemittierende Vergnigungsstatten, da
im Plangebiet selbst keine schitzenswerten Nutzungen vorhanden sind und eine
Doppelnutzung der Stellplatze durchaus sinnvoll ist, andererseits soll vermieden werden, daf}
Vergnugungsstatten im Plangebiet Uberhand nehmen und den Charakter des
Einkaufsstandortes beeintrachtigen kénnten. Daher ist die Prifung von Vergnigungsstatten im
Einzelfall auf Vertraglichkeit mit den Planungszielen erforderlich.

In Absatz 2 der textlichen Festsetzungen sind fir jedes Sondergebiet separat die Sortimente
konkret flachenmaRig eingegrenzt, die eine Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des zentral-
Ortlichen Versorgungskernes oder der Nahversorgung haben. Bei der Festsetzung der
flachenbezogenen Begrenzung fiir die zentrenrelevanten Sortimente wurde sich am derzeitigen
Bestand bzw. am bisher verbindlichen Vorhaben- und ErschlieRungsplan orientiert. Zur Er-
haltung der unternehmerischen Flexibilitdt wurden geringe Spielrdume bei den zentren-
relevanten Sortimenten eingeraumt und die Entwicklung beziglich der Sortimente ohne Aus-
wirkungen auf den zentralértlichen Versorgungskern offen gelassen.

Die Sondergebiete sind in die Sondergebiete 1 (Marktkauf/Burg-Center), 2 (Einrichtungshaus),
3 (Shopzeile nordlich der Zibbeklebener Stralle) und 4 (Marktkauf-Tankstelle) untergliedert, um
eine eindeutige Zuordnung der Flachenbegrenzungen zu den Einrichtungen zu ermdglichen. Im
Sondergebiet 1 (Marktkauf) wurde das derzeitige Sortiment den Zahlen fir die Begrenzung
zugrunde gelegt.

Wie bereits angefiihrt, wurde sich im Sondergebiet 2 flir das Einrichtungshaus an den Fest-
setzungen des bisherigen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes orientiert. Die dort prozentual
festgesetzten Anteile fur Nebensortimente wurden in Verkaufsflachengrof3en umgerechnet und
hinsichtlich der Sortimentsbezeichnung konkretisiert soweit dies mdglich war. Eine weitere
flachenmaRige Einschrankung der Nebensortimente wirde aufgrund der vorhandenen Grolle
des Objektes eine sinnvolle Sortimentsgestaltung fir ein Einrichtungshaus nicht ermdglichen.
Das Sondergebiet 3 (Shopzeile) wird planerisch so festgesetzt, dall hier zukinftig nur noch
Sortimente zugelassen werden, die nicht zentren- oder nahversorgungsrelevant sind. Die bisher
vorhandenen Betriebe flhren teilweise Sortimente (Lebensmittel, Schuhe) die dann geman den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht mehr zuldssig wéaren. Fur die vorhandenen Betriebe
besteht jedoch Bestandsschutz. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten erst, wenn
Vorhaben im Sinne des §29 Abs.1 BauGB verwirklicht werden sollen.
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Fir das Sondergebiet 4 (Tankstelle) wurde als Entwicklungsmdglichkeit die Einrichtung eines
Tankstellenshops offen gehalten. Die Verkaufsflache des Shops wurde auf 130 m? begrenzt.
Diese Flachenbegrenzung entspricht der in Burg ortsliblichen Grof3e der in den letzten Jahren
errichteten Tankstellenshops.

3.2, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Ausgangspunkt fur das Mall der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die GRZ wird fir die Bebauung im Plangebiet mit 0,6 festgesetzt. Dies liegt zwar unter
dem gemal §17 Abs.1 BauNVO als Obergrenze festgesetzten Wert von 0,8, wird aber im Be-
stand auch nicht erreicht. Die Grundflachenzahl von 0,6 ist ausreichend, da versiegelte Flachen
diese Grundflachenzahl ohnehin bis 0,8 tiberschreiten diirffen und mehr als ein Uberbauungs-
grad durch Gebaude von 60% im Rahmen der Baugrenzen gar nicht moglich ist. Gemal §19
Abs.4 BauNVO ist der Gesamtversiegelungsgrad ohnehin auf 80% der Grundsticksflache be-
grenzt.

Als zweites Mal} der baulichen Nutzung wird die Obergrenze fir die Geschossigkeit festgesetzt.
Malgebend fur die Festsetzung der Geschossigkeit sind die derzeitig vorhandenen Geb&ude.
Das Burg-Center ist derzeit zweigeschossig, das Einrichtungshaus weist 3 Vollgeschosse auf
und die Shopzeile ist eingeschossig.

Im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes ist zusatzlich die Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung der baulichen Anlagen zweckmaRig; denn die Festsetzungen der Zahl der Vollge-
schosse beinhaltet keine Hohenbegrenzung. Sie wird auf 12,5 Meter fir das Einrichtungshaus,
10 Meter fur das Einkaufszentrum und 8 Meter fur die Shopzeile festgesetzt. Dieser Wert
orientiert sich ebenfalls am Bestand. Héhere Gebdude wirden das Orts- und Landschaftsbild
noch stérker beeintrachtigen.

Die Stadt wahlt als weitere Begrenzung des Males der baulichen Nutzung die Angabe der Ge-
schol¥flachenzahl (GFZ). Sie wird auf 1,0 festgesetzt. Dies ermdglicht einen ausreichenden Er-
weiterungsspielraum fir die vorhandenen Betriebe. Flr die Shopzeile (Sondergebiet 3) ist auf-
grund der Eingeschossigkeit nur eine GFZ von 0,6 sinnvoll.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fur die Sondergebiete grundsatzlich nicht erforderlich. Die
Gebaude kdénnen sowohl in offener als auch geschlossener Bauweise errichtet werden.

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

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, dal} folgende Zielvorstellungen ver-
wirklicht werden: die mit einem Pflanzgebot belegten Stellplatzbereiche sollen von einer Uber-
bauung freigehalten werden, die vorhandenen und geplanten Baukdrper wurden unter Ein-
haltung eines Erweiterungsspielraumes auch als Uberbaubare Flachen festgesetzt, um eine zu
starke Verdichtung des Gebietes zu vermeiden.

3.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist durch die vorhandene und entsprechend den Anforderungen ausgebaute
Zibbeklebener Stralle erschlossen. Eine weitere 6ffentliche ErschlieBung ist nicht erforderlich.

3.4. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Unter Anwendung der Eingriffsregelung des §8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
wurden in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen Pflanzgebote auf den Grundstlicken insbe-
sondere im Bereich der Stellplatze und zur Eingrinung der Grundstiicke des Sondergebietes 2
festgesetzt. Diese Anpflanzgebote sind Uberwiegend auch umgesetzt worden. Um eine dauer-
hafte Erhaltung der Begrinung im Plangebiet zu sichern, wurden diese Pflanzgebote als Er-
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haltungsgebote in den Bebauungsplan dbernommen. Textlich wurde festgesetzt, dall bei Ab-
gangigkeit der Bepflanzungen eine angemessene Ersatzpflanzung zu erfolgen hat.

Weiterhin wurden Anpflanzungen fir Neuversiegelungen im Plangebiet festgesetzt. Je 50 m?
neu versiegelte Flache ist ein standortgerechter, groRkroniger Laubbaum anzupflanzen. Neu-
versiegelungen sind Uberhaupt nur noch in einem geringen Umfang mdglich (fast nur im
Sondergebiet 4). Durch die festgesetzten Pflanzungen sollen ihre Auswirkungen gemindert
werden.

3.5. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

An das Plangebiet grenzen im Nordosten Kleingarten und teilweise Wohnbebauung an, denen
ein Schutzanspruch im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu zubilligen ist. Insbe-
sondere zwischen dem Lieferverkehr und dem Schutzanspruch der Wohnungen sind Konflikte
zu erkennen, die bisher im Rahmen der Betriebsgenehmigung durch den Ausschluf® von Nacht-
lieferungen vermieden wurden. Die allgemein zuldssigen Lieferzeiten des besonders konflikt-
trachtigen Bereiches des Sondergebietes 2 wurde auch im Bebauungsplan zur Verhinderung
von erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnnutzung auf den Zeitraum von 07.00 bis 18.00
Uhr eingeschrankt. Den Betrieben wird allerdings ermdglicht, durch SchallschutzmaRnahmen
und dem Nachweis einer Einhaltung der Richtwerte gemal DIN18005 den Schutz der an-
grenzenden Nutzungen auch auf andere Weise zu realisieren.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Entwicklung in einem bereits voll genutzten
und erschlossenem Bereich. MaRnahmen der ErschlieRung sind daher nicht erforderlich.
Finanzielle Verpflichtungen fir die Stadt Burg sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht erkennbar.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf o6ffentliche Belange
5.1. ErschlieBung

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

eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieRung

den Anschlul3 an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewahrleistet.
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5.1.1. Ver- und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die zentralen
Versorgungsanlagen angeschlossen. Eine Erweiterung ist nicht erforderlich.

Tréger der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet ist an die Elektro-
energieversorgung angeschlossen. Eine Erweiterung ist nicht erforderlich.

Trager der Fernwarmeversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet wird an der west-
lichen und ndrdlichen Grenze von Fernwarmeleitungen tangiert, fir die ein Bestandsschutz be-
steht. Eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme ist mdglich.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist fernmelde-
technisch erschlossen. Eine Erweiterung ist nicht erforderlich.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Jerichower Land. Eine ordnungsgemafe Ent-
sorgung der Hausmiill-Abfallstoffe kann gewahrleistet werden. Auf den Anschluf3- und Be-
nutzungszwang wird hingewiesen.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Wasserverband Burg. Das Plangebiet ist an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Eine Erweiterung des Kanalnetzes ist
nicht erforderlich.

Trager der Oberflachenwasserableitung ist der Wasserverband Burg. Die Niederschlags-
wasserableitung erfolgt durch die vorhandene Regenwasserkanalisation. Eine Erweiterung ist
nicht erforderlich.

5.2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen besonders geférdert (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Der Bebau-
ungsplan dient der Sicherung einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur in Burg und tragt
damit zur Sicherung von Arbeitsplatzen im Einzelhandel bei.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5 Nr.7 BauGB). Durch den Bebauungsplan
wird lediglich eine derzeit bereits ausgeubte Nutzung gesteuert und reguliert.

Fir den Bebauungsplan ist gemal Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie vom 27.07.2001 (BGBI. | Nr.40 vom 02.08.2001) weder die Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung noch eine Vorprifung erforderlich, da der Bebauungsplan
nicht den Bau eines Vorhabens im Sinne von Punkt 18 vorgenannter Anlage 1 vorbereitet.

6.1. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muf} die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e dald die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der Ge-
stalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich vermieden
werden, und

Buro firr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 10
Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 8941 Fax 8944




Bebauungsplan Nr.49 - "Burg - Center" an der Zibbeklebener Strale - Stadt Burg

e dal flr Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmallnahmen
durchgefihrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verursacht keinen Eingriff in den Naturhaushalt. Der Be-
bauungsplan Ubernimmt die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen getroffenen Fest-
setzungen fir Anpflanzungen als Erhaltungsgebote. Ansonsten wird lediglich die ausgeubte
Nutzung festgeschrieben.

Fir Erweiterungen der bestehenden Bauvorhaben wurde festgesetzt, dal} je 50 m? zusétzlich
versiegelter Flache ein groRkroniger Laubbaum anzupflanzen ist. Fir zum Beispiel innerhalb
des Sondergebietes 4 noch bestehenden Spielraum fur Erweiterungen wird damit ein Ausgleich
festgesetzt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlUhrten privaten Belangen gehéren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dal’ Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlckes.

Eine Beeintrachtigung privater Belange im Plangebiet ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.49 Burg-Center An der Zibbeklebener Stralle Stadt Burg steht die
Steuerung des Einzelhandels am peripheren Standort zur Sicherung des Einzelhandels im
zentralértlichen Versorgungskern im Vordergrund.

Der Bebauungsplan beeintrachtigt keine derzeit erkennbaren Belange. Belange der Er-
schlieung des Plangebietes sind nicht betroffen. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt. Die aus
Grundstlcksbesitz resultierenden privaten Belange werden nicht beeintrachtigt.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache 8,59 ha
Bauflachen
Sondergebiet 8,23 ha
offentliche StralRenverkehrsflachen 0,36 ha
Buro firr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 11

AbendstralRe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 8941 Fax 8944




