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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes an der Hafenstral’e wird derzeit durch einen Gartenbau-
betrieb genutzt, der auf eine Gartnereigriindung zu Anfang des 20.Jahrhunderts an diesem
Standort zurlickgeht. Es befindet sich im Norden der Stadt Burg, sudlich des Elbe-Havel-
Kanals. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 500 Meter.

Planungsanlal} ist die Absicht des Gartenbaubetriebes seine Tatigkeit einzustellen. Ende Marz
2002 hat die Burger Blumen und Baumschulen e.G., die Pachterin der Flache, in einer General-
versammlung die Liquidation des Unternehmens beschlossen. Der Liquidationszeitraum hat im
Juli 2002 begonnen. Die Eigentimer der Flache, die Gebrider Below als Nachkommen der
ehemaligen Gartnereieigentimer, beabsichtigen die Flache der stillgelegten Gartnerei fir den
Einfamilienhausbau nachzunutzen und haben diesbeziglich fir einen Teilbereich (Plangebiet)
eine Bauvoranfrage gestellt, die trotz Einvernehmen der Stadt abschlagig beschieden wurde,
da die Flache nach Auffassung des Landkreises dem Aufienbereich zuzuordnen ist. Die Eigen-
timer der Flache haben daraufhin die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes flir das Plangebiet beantragt.

Das Ublicherweise gewahlte Planungsinstrument eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
eignet sich nicht fir die bauplanungsrechtliche Sicherung der geplanten Bebauung, da es auf
einen Vorhabentrager abstellt, der die Bauvorhaben im Plangebiet selbst realisiert. Die Grund-
stlickseigentiimer beabsichtigen aber gerade die Grundstiicke bautragerfrei an einzelne Bau-
interessenten zu veraulRern. Die Gebrider Below haben daher die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes beantragt und sichern Uber einen stadtebaulichen Vertrag die Finanzierung des
Planvorhabens, so daf der Stadt Burg dadurch keine Kosten entstehen.

Das Plangebiet ist flr die geplante Einfamilienhausnutzung geeignet. Es ist Bestandteil eines
Mischgebietes, welches im Westen durch die Blumenthaler Landstralle, im Siiden durch die
Bahnlinie Magdeburg-Potsdam, im Osten durch die HafenanschluRbahn und im Norden durch
den Elbe-Havel-Kanal begrenzt wird. Derzeit (iberwiegt mit der Marina im Norden, dem Entsor-
gungsbetrieb im Osten und der Gartnerei im Plangebiet die gewerbliche Nutzung.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Burg ist die gesamte Flache als gemischte Bauflache darge-
stellt. Die Erhdhung des Anteils der Wohnnutzung entspricht dem Ziel der Entwicklung des Be-
reiches zum Mischgebiet. Die geplante Mischgebietsentwicklung kann durch den vorhandenen
Entsorgungsbetrieb  beeintrachtigt werden. Im Bebauungsplan sind diesbezliglich
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.

1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mull so abgegrenzt werden, dall die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fur die Abgrenzung gilt aulerdem
der Grundsatz, dafl von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden
Konflikte verlangt werden muf3.

Unter Zugrundelegung der vorstehenden Abgrenzungsmerkmale wurde es als ausreichend an-
gesehen, die Flachen, die fir eine Wohnbebauung im Mischgebiet vorgesehen sind, sowie die
Flachen fur Anlagen des Immissionsschutzes in das Plangebiet einzubeziehen. Damit kann
zwar innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Gebietscharakter eines
Mischgebietes nicht gewahrt werden, jedoch ist die gesamte im Flachennutzungsplan
zusammenhangende gemischte Bauflache als ein Gebiet zu betrachten, aus dem hier nur ein
Gebietsteil durch den Bebauungsplan erfal3t wird.

Auf Anregung des Landkreises wurde nochmals das Erfordernis zur Einbeziehung der
gesamten Flache zwischen Hafenstrale und Bahnlinie geprift. Aufgrund der wenig konkreten
Entwicklungsabsichten auf der suidlich gelegenen Gewerbebrache einerseits und dem
fehlenden stadtebaulichen Erfordernis zur Einbeziehung derzeit konfliktarm ausgelbter
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Nutzungen (RWE-Umwelttechnik, Wohnnutzung an der Blumenthaler Landstraf3e) andererseits
wurde eingeschatzt, da® ein stddtebauliches Erfordernis fir eine gréRere Gebietsabgrenzung
nicht gegeben ist.

Das Plangebiet wird wie folgt grob umgrenzt:

(alle Flurstiicke Flur 10, Gemarkung Burg)

im Norden durch die Sidgrenze der Hafenstralle

im Osten durch die Westgrenze des Flurstliickes 300/1
im Stden durch die Nordgrenze des Flurstiickes 311
im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlickes 312

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

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden die Hafenstrale und nérdlich davon Wohnbebauung, ein Baubetrieb und eine
Marina

e im Osten ein Recyclingbetrieb (Sortierbetrieb) und dstlich davon die Hafenbahn

e im Suden und Westen die verbleibende Flache der stiligelegten Gartnerei und westlich
davon Wohnbebauung und eine Pension sowie im Stiden eine Gewerbebrache

An den Bebauungsplan grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.
Die schiitzenswerte Nutzung im Plangebiet kann beeintrachtigt werden durch:

e die Sortieranlage des Recyclingbetriebes dstlich des Plangebietes
e die Bahnstrecke Magdeburg-Potsdam stidlich des Plangebietes
e den Verkehr auf der Hafenstralle

Die vorgenannten Emittenden einschliellich des Elbe-Havel-Kanals wurden in einem schall-
technischen Gutachten untersucht.

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

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burg sieht auf der betroffenen Flache
Mischgebiet vor. Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dartiber hinausgehende Anpassung er-
fordern, sind bei diesem Bebauungsplan nicht erkennbar. Die Abfrage zu den Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung wurde innerhalb des Planverfahrens durchgefuhrt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat mit Schreiben vom 26.03.2003 Stellung
bezogen und zum vorgelegten Plan keine Anregungen vorgebracht.

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

Das Plangebiet liegt in der Stadt Burg sudlich des Elbe-Havel-Kanales im Norden des Stadtge-
bietes. Es wird durch die Hafenstrale an die Blumenthaler Landstrale angeschlossen.

Das Plangebiet wird derzeit durch eine Gartnerei (Nutzung im Sinne des §6 Abs.2 Nr.6
BauNVO) genutzt. Die Gartnerei befindet sich in Liquidation.
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Lage des Plangebietes MalRstab 1:25000

2.2. Bodenbeschaffenheit

Far den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fur die geplante
Bebauung eignet. Da das Plangebiet teilweise bereits bebaut ist, kann von einer Bebaubarkeit
der Grundstiicke ausgegangen werden. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen
im Plangebiet oberflachlich Auelehm und -ton mit einer Machtigkeit von 1,0 bis 2,0 m an, die
unterlagert werden durch Feinsande und Mittelsande (10 m) Gber Geschiebemergel.

2.3. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 0,56 ha grof3. Das Grundstuick befindet sich
in Privateigentum der Antragsteller fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes.
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24, Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. An das Plangebiet angrenzend ist jedoch
die Altlastenverdachtsflache Nr.0244 SERO verzeichnet. Auswirkungen auf das Plangebiet sind
jedoch nicht zu erwarten.

2.5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist weitgehend erschlossen. In der HafenstralRe liegen die erforderlichen
Medien Elektroenergie, Entwasserung, Fernmeldekabel an. Die Versorgungsleitungen sind zum
Teil erneuerungsbediirftig. Eine Wasserversorgungsleitung sowie die Gasversorgung sind noch
erforderlich. Die Entwasserung erfolgt tiber die 6rtliche Schmutzwasserkanalisation.

2.6. Vegetation

Der Uberwiegende Teil der im Plangebiet vorhandenen Vegetation ist Bestandteil der erwerbs-
gartnerischen Nutzung und daher nicht von Relevanz fiir den Bebauungsplan. Am Ostrand des
Plangebietes hat sich in einer Breite von ca. 6 Metern eine Heckengeholzstruktur ausgebildet,
die urspringlich nur der Geholzaufzucht diente, aber seit mehreren Jahren nicht mehr bewirt-
schaftet wird. (Biotoptyp Hecke geschlossen (hhb) mit Baumen)

2.7. Gewasserschutz, Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemal der Aussage der Oberen Wasserbehdérde im Einzugs-
bereich der Ihle und des Hochwasserentlasters der Stadt Burg. Im betroffenen Bereich ist bei
extremen Hochwasserereignissen mit Ausuferungen zu rechnen.

3. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1. Art der baulichen Nutzung
3.1.1. Mischgebiete

Wie bereits einfihrend dargelegt, soll das Plangebiet einen Ausschnitt aus dem Mischgebiet
dstlich der Blumenthaler Landstral3e bilden, welches im Norden durch den Elbe-Havel-Kanal,
im Osten durch die Hafenbahn, im Siden durch die Bahnstrecke Magdeburg-Potsdam und im
Westen durch die Blumenthaler Landstralie begrenzt wird. Als Art der baulichen Nutzung wurde
daher Mischgebiet festgesetzt. Die Beibehaltung und Entwicklung des vorgenannten Gesamt-
gebietes zu einem Mischgebiet erfordert eine Zonierung innerhalb des Gebietes, um den Ge-
bietscharakter insgesamt zu wahren. Derzeit sind innerhalb des als gemischte Bauflache im
Flachennutzungsplan dargestellten Bereiches die Gewerbebetriebe RTA-Umwelt GmbH, ein
Baubetrieb, die Burger Baumschulen, die Marina und die Pension Wittstock vorhanden. Weiter-
hin eignet sich die im Siden des Bereiches an die Bahnstrecke angrenzende derzeitige Ge-
werbebrache aufgrund der immissionsrechtlichen Situation nur fur eine gewerbliche Wieder-
nutzung. Die vorhandenen Betriebe sind vorwiegend nicht wesentlich stérend. Dies trifft geman
den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens auch auf den Betrieb RTA-Umwelt GmbH
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zu. Wohnnutzung ist nur in einigen Gebduden entlang der Blumenthaler Landstral3e und nérd-
lich der HafenstralRe vorhanden. Die gewerbliche Nutzung Gberwiegt daher derzeit erheblich. Im
Sinne einer Gliederung des Mischgebietes mit gewerblichen Nutzungen entlang der Bahn-
strecken und Wohnnutzung in den weniger stark durch die Bahn verlarmten Bereichen ist fir
das Plangebiet als Ausschnitt aus dem Mischgebiet vornehmlich eine Wohnnutzung geeignet.
Um den Gebietscharakter insgesamt zu wahren, ist die Starkung der Wohnnutzung erforderlich.
Es wurde daher eine Festsetzung getroffen, die im Plangebiet Geschafts- und Blirogebaude,
sonstige Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulaft und Tankstellen und Vergniigungsstatten
ausschlief3t.

3.2, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Um das Mal der baulichen Nutzung der Baugrundsticke zu definieren, wurden die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Gescholiflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen durch
Traufhdhe, die Geschossigkeit, die Uberbaubaren Flachen und die Bauweise angegeben.

3.2.1. Grundflachen- und Geschof}flachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Planbereich wird allgemein mit 0,3 festgesetzt. Sie bleibt damit
unter dem in §17 BauNVO fiir Mischgebiete angegebenen Wert. Die tatséchliche Uberbauung
innerhalb der Baugrenzen wird noch geringer sein. Unter Berlcksichtigung der vorrangigen
Nutzung des Plangebietes fiir die Wohnfunktion im Mischgebiet ist die Grundflachenzahl von
0,3 jedoch ausreichend.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) betragt ebenfalls 0,3 wie dies fur die hier anzustrebende einge-
schossige Bebauung erforderlich ist. Der Bau von oberen Geschossen, die keine Voll-
geschosse sind, ist ohne Anrechnung auf die Geschol¥flachenzahl moglich.

3.2.2. HO6he der baulichen Anlagen, Geschossigkeit

Die Begrenzung der zulassigen Hoéhen im Plangebiet dient dem Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes. Diese Begrenzung erfolgt sowohl durch eine Festsetzung einer maximalen Ge-
schossigkeit als auch durch eine Begrenzung der Traufhdhe.

Die aufgrund der Schallimmissionen des benachbarten Gewerbebetriebes eingeordnete Schall-
schutzwand schirmt wirksam nur das Erdgeschol} der Gebaude ab. Es ist daher auch nur eine
eingeschossige Bebauung vorgesehen.

Die Festsetzung einer Geschossigkeit beinhaltet aber noch keine hinreichende Hohenbe-
grenzung fur Gebaude, da durch das Aufbringen mehrerer Nichtvollgeschosse trotzdem
gréBere Hohen erreicht werden konnen. Die Stadt Burg wahlt daher als zweite
Hoéhenbegrenzung die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe fur die Gebaude, die wiederum
in Anlehnung an den Bestand fur die eingeschossige Bebauung mit maximal 5,0 Metern
festgesetzt wird. Als Bezugspunkt fur Héhenangaben wurde die Straflenhdhe an der
Stralkenbegrenzungslinie festgesetzt. Gemal §18 Abs.1 BauNVO ist ein solcher Bezugspunkt
zwingend anzugeben.

3.2.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise
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Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Sie wurden so festgesetzt, dal
folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden: Entlang der StralRe soll eine einheitliche Bau-
flucht im Abstand von 12,5 Metern ausgebildet werden. Der Abstand ist aus Griinden des
Schallschutzes erforderlich. (vergleiche schalltechnisches Gutachten) An der stral’enab-
gewandten Seite sollen die Hausgarten angelegt werden. Die Bautiefe betragt 20 Meter und
gestattet damit eine flexible Bebauung.

Im Plangebiet sollen funf Einfamilienhduser entstehen. Es wurde eine offene Bauweise festge-
setzt.

3.3. ErschlieBung des Plangebietes

Fur die geplante Bebauung wird die bestehende HafenstralRe genutzt. Eine Neuerschlieung ist
nicht erforderlich. Die Hafenstralle mit einer befestigten Breite von 5,5 Metern ist fur die Er-
schlieBung der Grundstlcke ausreichend.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert die Verlegung einer Trinkwasserleitung in
der HafenstraBe. Die Vereinbarungen zur Herstellung der Leitung bzw. die Aufnahme in den
Investitionsplan sind mit dem Wasserverband Burg zu regeln. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind folgende MalRnahmen durchzufiihren:

Errichtung einer Larmschutzwand in einer Hohe von 2 Metern auf der im Plan festgesetzten
Flache.

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 fir 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 kann gewahrleistet werden.

5.1.1. Verkehrserschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die vorhandene HafenstralRe gesichert. Die Bau-
grundstiicke kdnnen direkt von der Hafenstralle aus erschlossen werden.
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5.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Burg. In der HafenstralRe befindet sich
derzeit keine Trinkwasserversorgungsleitung. Eine Anschluleitung zur Blumenthaler Land-
stralRe ist erforderlich. Mit dem Wasserverband Burg sind entsprechende Vereinbarungen zur
Sicherung der Wasserversorgung zu treffen. Im Rahmen der Erweiterung der Wasserver-
sorgung ist auch dem bezifferten Léschwasserbedarf von 48 m%h Uber eine Zeit von zwei
Stunden Rechnung zu tragen.

Tréager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet kann an die
Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die Stromversorgung fur die Wohnbebauung
ist aus der MS Station HafenstralRe mdéglich. Die genaue Lage der Elektroversorgungsleitung in
der Hafenstral’e mufd durch Ortung noch festgestellt werden.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Burg. Das Plangebiet ist an das Gasnetz an der
Blumenthaler LandstralRe angeschlossen. Eine Versorgung des Plangebietes kann nur durch
Netzerweiterung entlang der Hafenstralie gesichert werden.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir die Erweiterung des Fern-
meldenetzes und flir die Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal}-
nahmen so friih wie mdglich, schriftlich dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

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. In der Hafenstralle befindet sich ein Ab-
wassersammler. Hausanschlisse zur zentralen Schmutzwasserentsorgung sind moéglich. Nach
Auskunft des Wasserverbandes berthrt die Lage des Abwassersammlers in der HafenstralRe
madglicherweise randlich die Baugrundstiicke des Plangebietes. Der Abwassersammler genief3t,
soweit er auf Privatgrundstiicken verlaufen sollte, Bestandsschutz nach dem Grundbuchbe-
reinigungsgesetz. Die Abstédnde zu den Uberbaubaren Flachen betragen 12,5 Meter, so da®
eine Beeintrachtigung der Leitung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausgeschlossen werden kann.

Tréger der Oberflachenwasserableitung ist der Wasserverband Burg. Das Niederschlags-
wasser im Plangebiet ist soweit mdglich auf den Grundstiicken zu versickern. Sollte eine
dezentrale Lésung aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht moéglich sein, ist nach Prifung
der Leitung in der HafenstraRe ein Anschlu® méglich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

Fir 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 Vorprifung erforderlich, da der Bebauungsplan
nicht den Bau eines Vorhabens im Sinne von Punkt 18 vorgenannter Anlage 1 vorbereitet. Die
durch der21 Bebauungsplan vorgesehene Grundflache bleibt unter dem Vorprifungswert von
20.000 m*.
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6.1. Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.

(vgl. Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

6.1.1. Reinhaltung der Gewasser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewasser.
Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung
wird aus den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Uber-
wiegenden Nutzung im Plangebiet fir den Wohnungsbau ist von einer erheblichen Gefahrdung
des Grundwassers nicht auszugehen.

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

6.1.2. Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluf® an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfallen im Sinne von §15 Abs.3 KrW-AbfG,
die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen ent-
sorgen kann, sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften zu entsorgen.

6.1.3. Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§3 Abs.4 BImSchG) und Geruchsbelastigungen vermieden werden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 300 Metern die ehemalige
Klaranlage der Stadt Burg. Seit der Errichtung der neuen Klaranlage in Blumenthal dient die
alte Klaranlage nur als Pumpwerk und Zwischenspeicher. Die vorrangigen Quellen der
Geruchsemissionen, insbesondere die Klarschlammtrocknung und zwei offene Klarbecken,
wurden damit beseitigt. Seit der Stillegung der Klaranlage sind keine erheblichen
Geruchsbelastigungen mehr wahrnehmbar.
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6.1.4. Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Die vorgesehene schitzenswerte Nutzung im Plangebiet ist folgenden Larmquellen ausgesetzt:

1. Gewerbelarm des 6stlich angrenzenden Recyclingbetriebes
2. Verkehrslarm der Larmquellen

- Bahnstrecke Magdeburg-Potsdam

- HafenstralRe (Zufahrt zum Recyclingbetrieb)

- Elbe-Havel-Kanal (Schiffsverkehr)

Fir das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten der Firma Oko-Control GmbH vor,
welches die Auswirkungen der vorgenannten Larmquellen auf das Plangebiet untersucht. Das
Gutachten wurde auf Grundlage einer Abstimmung mit dem Betrieb RWE-Umwelttechnik noch-
mals Uberarbeitet (1.Erganzung). Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen wird
empfohlen:

a) Errichtung einer zwei Meter hohen und 19 Meter langen Larmschutzwand im Bereich der
Fahrzeugwaage

b) Begrenzung der Bauhdhen auf ein Vollgeschof? und ein Nichtvollgeschof3

c) Firstrichtung in Nord-Sud-Richtung

d) keine Dachfenster zu Wohn- und Schlafrdumen auf der Ostseite

e) Abstand der Baugrenze von 12,5 Metern zur Grundsticksgrenze an der Hafenstralle

Die Empfehlungen zu a), b), d) und e) wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Zur Festsetzung der Firstrichtung wird kein Erfordernis gesehen, da bei Errichtung
der zwei Meter hohen und 19 Meter langen Larmschutzwand Uberschreitungen der Richtwerte
der Anlage 1 zur DIN18005 nicht mehr auftreten. Dem Anliegen des Immissionsschutzes kann
damit in vollem Umfang Rechnung getragen werden.

Als Larmquelle fur diesem Gewerbelarm wurde die Fahrzeugwaage des benachbarten Ge-
werbebetriebes RTA Umwelt GmbH ermittelt. Der Larm kann wirksam durch eine 2 Meter hohe
und 19 Meter lange Larmschutzwand abgeschirmt werden, die im Bebauungsplan gemafl dem
Ergebnis des Gutachtens festgesetzt wurde.

6.2. Naturschutz und Landschaftspflege

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

e dal die mit der Durchfihrung 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

e daB fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Ausgleichsmalinahmen
durchgeflhrt werden.

Gemal §21 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen lber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
Insofern ist in diesem Rahmen insbesondere der §1a BauGB von Belang.
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6.2.1. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

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

Das Plangebiet wird seit mehreren Jahrzehnten als Gartenbaubetrieb genutzt. Der Gartenbau-
betrieb betreibt eine Baumschulenanzucht in Containern und Folienzeltkulturen. Insbesondere
im Containeraufzuchtbereich, der sich teilweise im Plangebiet befindet, sind teilweise
versiegelte Flachen vorhanden. Die Folienzeltkulturen nutzen nur teilweise den natirlichen
Bodenhorizont, Gberwiegend sind Topfkulturen vorzufinden. Im Rahmen der Liquidation des
Betriebes wurden einzelne Kulturbereiche bereits stillgelegt. Die Gartnerei wird entlang der
Grundsticksgrenze zur Firma RTA Umwelttechnik GmbH durch Hecken abgeschirmt, die sich
insbesondere im Ostlichen Bereich mit einem erheblichen GrolRgehdlzanteil entwickelt haben.
(Biotoptyp hhb)

Die Gartnerei ist als Nutzungsart gemaf §6 Abs.2 Nr.6 BauNVO dem gesamten Mischgebiet zu
zuordnen. Der Versiegelungsgrad betragt unter Anrechnung der Containerkulturen ca. 30 bis
35% der Flache. Eine weitere Bebauung ware im Rahmen der gartnerischen Nutzung zulassig.
Gemal §1a Abs.3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nur fiir die Eingriffe erforderlich, die vor der
planerischen Entscheidung noch nicht zuladssig waren. Dies bedeutet, dal3 nur die durch den
Bebauungsplan zuséatzlich geschaffenen Baurechte eines Ausgleichs bedurfen. (vergleiche
OVG Luneburg Urt. vom 27.08.1997 - 1K7061/95) Der Ausgangszustand (Bestand) ist damit
zur Beurteilung des erforderlichen Ausgleichs nicht von Belang, sondern das was planerisch
bisher zulassig war.

Die geplante Nutzung im Plangebiet setzt eine Griinfliche im Umfang von 750 m® und Bau-
flachen mit einer Grundflachenzahl von 0,3 im Umfang von 4.900 m? fest. Die zulassige uber-
baubare und versiegelbare Flache wird durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
gegenuber dem bisher Zulassigen nicht erhéht sondern vermindert. Die erhaltenswerten
Hecken am Ostrand des Gebietes werden als private Grunflache und textlich zur Erhaltung
festgesetzt. Ein Eingriff in die wertvolle Vegetation findet damit nicht statt.

Belange des Schutzgutes Boden

Der Boden im Plangebiet ist, soweit er nicht fir Containerpflanzen und Gewachshauser ver-
siegelt wurde, einem jahrlichen Bodenumbruch unterworfen und hat daher nach Breuer (NLfO)
nur eine allgemeine Bedeutung. Der Versiegelungsgrad wird durch die Bebauung insgesamt
nicht wesentlich erhdht. Die Flachen werden teilweise aus dem regelmaRigen Bodenumbruch
herausgenommen und kdnnen einen ungestorteren Bodenhorizont entwickeln. Gegentber dem
Bestand ist durch die Errichtung der Gebdude ein Eingriff in die Bodenfunktion durch
zusatzliche Versiegelung zwar mdéglich, aber nicht ausgleichspflichtig (vergleiche vorstehend).

Belange des Schutzgutes Wasser

Oberflachenwasser: Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist gegeniiber dem Be-
stand eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflachenwasser nicht erkennbar.
Grundwasser: Gartnereibetriebe verwenden in groflerem Umfang sowohl chemische Dinge-
mittel als auch Herbizide und Insektizide, die Grundwasserverunreingungen verursachen kon-
nen. Durch die Anderung der Nutzungsart wird sich beziiglich des Schutzgutes Grundwasser
eine Verbesserung ergeben.

Belange des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Plangebiet befindliche Vegetation ist bis auf die im Osten das Plangebiet begrenzende
Hecke der erwerbsgartnerischen Nutzung unterworfen. Die fir den Naturhaushalt wertvolle
Hecke wird zur Erhaltung festgesetzt. Aufgrund der Einzdunung der Anlage und der Ver-
wendung von Pflanzenschutzmitteln ist derzeit nur eine geringe Lebensraumeignung fir Tiere
gegeben.

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

Insgesamt ist einzuschatzen, dal durch die gednderte Nutzung im Plangebiet kein ausgleichs-
pflichtiger Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt.

6.3. Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich ermittelter oder festgestellter Uber-
schwemmungsgebiete.

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 erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlckes.

Eine Beeintrachtigung privater Belange im Plangebiet ist derzeit nicht erkennbar. Der Garten-
baubetrieb befindet sich in Liquidation, eine geordnete Nachnutzung ist auch im Interesse der
benachbarten Grundstickseigentimer.

8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Der Bebauungsplan beeintrachtigt keine derzeit erkennbaren Belange. Eine geordnete Er-
schlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet.

Immissionen, die das Ausmal} schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen aufgrund
von ImmissionsschutzmalBRhahmen durch den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Die aus Grundstlcksbesitz resultierenden privaten Belange werden Uberwiegend gefordert.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache 5.650 m?
Bauflachen
Mischgebiete 4.900 m?
private Griinflachen 750 m?
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