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1.0

2.0

3.0

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 21-des Gesetzes vom 21. Ju-
ni 2005 (BGBI. | S. 1818)

- in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.4.1993
(BGBL. | S. 466)

- in Verbindung mit der Planzelchenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

- in Verbindung mit dem Gesetz fir Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S.1193) zuletzt gedndert durch
Art. 40 des Gesetzes v. 21.06.05 (BGBI. | S. 1818) _

- in Verbindung mit dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.07.2004 (GVBI. LSA S. 454), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769).-

Verfahren

Das Verfahren fiir den Bebauungsplan wurde mit Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.
1 RauGB des Stadtrates vom 19.06.2003 eingeleitet. Gleichzeitig wurde die Form der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die
erforderliche landesplanerische Stellungnahme wurde mit Schreiben vom 11. August
200C erteilt.

Der Pianentwurf und die dazugehérige Begrindung lagen im Rahmen der frithzeitigen
Beteiligung in der Zeit vom 23. Januar 2006 bis zum 6. Februar 2006 offentlich aus.
Die betroffenen Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden init
Schreiben vom 25. Januar 2006 gem. § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zur Abgabe einer
Steliungnahme aufgefordert. Die umliegenden Gemeinden wurden mit Schreiben vomn
24, Januar 2006 vom Aufstellungsverfahren unterrichtet. Die Verwaltung hat die ein-
gegangenen Stellungnahmen aus der frithzeitigen Betelligung gepruft und qgf. den
Planinhalt geandert bzw. angepasst _

Der.Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 60 fur das Wohngebiet ,An Neuenzinnen” in
der Fassung vom Mai 2006 wurde in der Stadtratsitzung am 13. Juli 2006 als Entwurf
beschlossen und zur Durchfiihrung der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB
bestimmt. Zu diesem Zweck lag der Entwurf des B-Planes und dessen Begrindung in
der Zeit vom 7. August bis zum 8. September 2006 in der Stadtverwaltung Burg aus.
Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden rmit
Schrelben vom 10. August 2006 zur Abgabe einer Stellungnahme’ aufgefordert

Planungsanlass und Ziel des Bebauungsplane's

Auf dem ehemals mit einer Ausflugsgaststatte bebauten Grundstiick besteht die Mog-
lichkeit, in innerstadtischer und gut erschlossener Lage kurzfristig einen hochwertigen
Wohnstandort zu entwickeln. Dabei haben sich die Planungsziele wahrend des Auf-
stellungsverfahrens insoweit geéndert, dass nicht mehr finf bis sechs Einfamilienh&u-
ser, sondern zwei freistehende, gréRere Einfamilienhduser mit Nebengebauden er-
richtet werden sollen. Das Grundsttick soll nicht mehr geteilt, sondern im Besitz eines
Eigentimers verbleiben, so dass die Notwendlgkelt entféllt, eine Privatstrale festzu-
setzen.
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Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungsrecht-
lichen Vorraussetzungen fiir eine bauliche Ergénzung des vorhandenen Einfamilien-
hausgebietes geschaffen werden. Die landschaftlichen Potentiale mussen dabei be-
riicksichtigt und die Qualitaten der &rtlichen Situation angemessen aufgegriffen wer-
den.

Durch die topografische Situation soll eine unverwechselbare Wohnsituation entwi-
ckelt werden, die hochwertiges Wohnen innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes
ermdglicht. Dies ist eine Situation, die sich nicht an jeder beliebigen Stelle wiederholen
|asst. :

Die Ausweisung eines Wohnstandortes in der vorliegenden innerstadtischen Lage ent-
spricht den Zielen des sparsamen Umganges mit den Schutzgutern Natur und Boden,
Einfamilienhausgebiete nicht nur an der Peripherie auszuweisen, sondemn hervorra-
gend erschlossen und mit den guten Infrastrukturangeboten innerhalb der vorhande-
nen Stadtteile anzubiesten.

Geltungsbereich

Das Gebiet wird begrenzt durch die nérdlichen, Ostlichen, westlichen und sudlichen
Grenzen des Flurstiickes 10055, Fiur 22. ‘

Planungsrechtliiche Situation und Fléichennutzungsplan

Der geplante raumiiche Gelturigsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennut-
zungsplan als Griinflache dargestellt. In Anwendung des Flachennutzungsplanes ist
aufgrund der geringen GroRe des geplanten Baugebietes eine parzellenscharfe Aus-
legung jedoch nicht méglich und auch nicht sinnvoll. Unter der Vorraussetzung, dass
die Zielstellungen des Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan eingehalten wer-
den, Kann-der Vorentwurf zum Bebauungsplan geméf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB als

“aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Aus der Zielstellung' des- Landschaftsplanes wird die verbindliche Planungsvorgabe
abgeleitet, dass.eine groRtmogliche Erhaltung des auf dem Grundstlck vorhandenen
Baumbestandes. erforderlich ist. Dadurch soll der Begriinungscharakter der Flaming-
kante gesichert und: nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermindert
werden. % ' ' : : .

Stidtebauliche Situation und funktionelle Einbindung

Lage im Stadtgebiet

Das ca. 1,2 ha groRe Planungsgebiet liegt am Rand des zentrumsnahen Wohnge-
bietes zwischen der Berliner Chaussee, der Koloniestrale und der Stralle Neuenzin-
nen. Bis auf die westlich an das Planungsgebiet angrenzende Gartnerei ist das Gebiet
Bestandteil einer sehr homogenén Siedlungsstruktur aus Uberwiegend freistehenden
eingeschossigen Einfamilienhausern. Ostlich grenzt ein Sportplatz an das Gebiet an.

Das Planurigsgebiet ist hervorragend iiber die Bundesstrae 1 und die FlamingstraRe
erschlossen. Alle vorhandenen Infrastrukturangebote der Innenstadt sind sowohl mit
dem Individualverkehr, als auch mit dem éffentlichen Nahverkehr gut zu erreichen.

Stand: 18. September 2006
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Nutzungsstruktur, Vornutzung und sonstige Planungsvorgaben

Das Gelidnde innerhalb des Bebauungsplangebietes liegt heute brach, friher war es
mit einer Gaststitte bebaut. Fragmentarische Reste dieser Vornutzung sind noch zu
finden. Wesentliches und bestimmendes Element fir die kinftige Neubebauung ist ein
vorhandener hoch aufstehender Gewdlbekeller, der friher als Eiskeller genutzt wurde.

Dieser Keller ist inzwischen Schwarm- und Winterquartier von verschiedenen Fle-
dermausarten, die im Anhang zur FFH - Richtlinie der EU erfasst sind. Nach gelten-
dem Naturschutzrecht ist der ehemalige Eiskeller als natlrlicher Lebensraum zu
schitzen. Die Flache steht fir eine Bebauung daher ‘nicht zur Disposition. Entspre-
chende Schutzabsténde sind fur die geplante Bebauung einzuhalten.

Weitere Einschrankungen fir eine kiinftige Bebauung ergeben sich durch die im Gel-
ungsbereich liegende Flamingkante, die nach Norden eine eindeutige, topografische
Grenze der baulichen Entwicklung vorgibt.

Aus der Zielstellung des Landschaftsplanes zum Fléachennutzungsplan wird die ver-

bindliche Planungsvorgabe abgeleitet, dass eine groRtmogliche Erhaltung des auf
dem Grundstiick vorhandenen Baumbestandes erforderlich ist.

Veqetat:onsbestand und Landschaftsbt!d

Durch das Blro AD HO\., Magdeburg wurde der Grunordnungsplan erarbeitat, der
eine ausfihrliche Bestandserhebung und bewartung des Planungsgebietes beinhialiet
und der ausfihrlich irm Urweltbericht dargestelit ist.

Vorhandene Biotopstrukturen sind:

u Bereich ohne Vornutzung:

Naturlich gewachsene Ruderalﬂur mit Verbuschung ohne dulere Eingrifie unterhaib
der Hangkante; .

“ Bereich mit baulicher Vornutzung

Charakterisiert durch fragmentarische Reste fruherer Bebauung, msgesamt hoher
Versiegelungsgrad, oberhalb der Hangkante mit A[tbaumbestand

= Erdhlge! mit Bewuchs:

Aufgeschltteter Bereich Uber einem Kellergewdlbe. Dieser ehemahge Eiskeller dient
als Schwarm- und Winterquartier einer Vielzahl von Fledermausarten. Der Bereich des
Eiskellers ist auf Grund des Vorkommens geféhrdeter Fledermausarten gem. § 42
BNatSchG als besonders geschiitztes Biotop nach § 17 des NatSchG LSA anzuse-
hen.

_Baug' rund

Das Plangebiet ist dem Burg-Ziesarer Vorflaming zuzuordnen und ist ein grundwas-
serferner Sandstandort. Der Boden ist durch schlechte Wasserversorgung und Nahr-
stoffarmut gekennzeichnet. Bei der Bodenstruktur handelt es sich-um Sand-Braunerde
und Rosterde mit Tieflehm-Fahlerde (Quelle' 'Landschaftsplan Burg).

Im Bereich oberhaib der Hangkante befinden sich Reste der frilheren Gaststatte. Ent-
lang der Hangkante befinden sich bereits angeschiittete vermutllch lockere Bodenbe-
reiche, die bei einer Bebauung zu beachten sind.
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Schallimmissionen

Im Osten grenzt ein Vereinssportplatz an das Planungsgebiet. Der Platz wird vom
Kreisjugendring Jerichower Land genutzt. RegelméRige Sportveranstaltungen finden
nicht statt. Das Planungsgebiet ist Bestandteil eines Allgemeinen Wohngebietes. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind aber
auch u. a. Anlagen fiir sportliche Zwecke. Der Sportplatz ist bereits umgeben von Ein-
familienhausern. Soweit.Immissionen nicht gentigend verringert werden kbénnen, ms-

“sen die ,heranrtickenden” Anwohner nach dem Gebot der Riicksichtnahme auch e-

ventuelle Larmeinwirkungen hinnehmen. Die Voraussetzung ist, dass der heranri-
ckenden Wohnbebauung, wie im vorliegenden Fall, die Vorbelastung bekannt ist. Bei
der Hochbauplanung kann durch die Anordnung der R&ume die potenzielle L&rmim-
mission verringert werden. Als wesentlicher passiver Larmschutz wird die Anordnung
von Garagen und Nebengeb&uden entlang der Grundstlicksgrenze zum Sportplatz hin
angesehen. Hierdurch kann eine optimale Abschirmung entstehen.

% L

Eiaentumsverhéltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich in Privatbesitz ein_es Eigentiimers.

ErschlieBung

Individualverkehr und OPNV

Dlié ErschlieBung’ des Planungs_gebietes fur den Individualverkehr soll von der B 1
tiber die FlamingstraBe erfolgen. Durch die Haltestellen in der Berliner Chaussee und

" der Berliner Strale ist das Gebiet gut an das Busliniennetz der Stadt angeschlossen.

i

Wasserversorguna und Schmutzwasserentsorgung

Dié Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von Schmutzwasser kénnen

~ durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in der Flamingstrale erfolgen. Ein

Wurzelschutz wi'r,ld voraL:ssichft!ich bei einigen der vorhandenen GroRb&dume notwen-
dig werden. . . L Lriren R iy g e

Regenwasser

Das gesamte anfallende Regenwasser im Planungsgebiet muss dort versickert oder
vetwertet werden. Eine entsprechende.textliche Festsetzung ist im.Plan enthalten.

. Strom

~ Die Versorgung der Baugrundstticke mit Elektrizitat kann Uber die Flamingstrae gesi-

chert werden. Die vorhandene Freileitungsanlage wird durch Erdkabel ersetzt.

Gas
Auch die Versorgung mit Gas ist Uber die Fl&mingstralle (MD100 PE/1992) mit einem
Abzweig zum Planungsgrundstiick (MD50 PE/1993) gesichert.

Stand: 18. September 2006
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8.0

8.1

3.3

Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Bebauung

Vorgesehen ist die Errichtung von zwei gréilerén freistehenden Einfamilienhausern
mit Nebengebauden und Garagen.

Durch die besondere Lage des Grundstlickes an der Flamingkante, durch den vor-
handenen GroRbaumbestand und den Eiskeller ist die Bebaubarkeit des Planungs-
gebietes stark eingeschrankt und erméglicht wenig Spielraum. Dariber hinaus muss-
ten bei der Ausweisung der tGberbaubaren Flachen Abstandsflachen zu dem Eingang
des vorhandenen Eiskellers berticksichtigt werden. Diese sind mit dem Vertreter der
l.andesreferenzstelle fir Fledermausschutz Sachsen-Anhalt abgestimmt. Weiterhin
wurde der vorhandene Baumbestand weitgehend bericksichtigt, um den Begrinungs-
charakter der Flamingkante zu erhalten und nachteilige Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zu vermeu:len

Um eine gute Integration der geplanten Geb&ude in die umgebende vorhandene Be-
bauung sicherzustellen und insbesondere an der Hangkante eine Beeintrdchtigung
des Stadtbildes zu vermeiden, ist eingeschossige Bauweise festgesetzt. Ein Dachge-
schossausbau ist dabei grundsatzlich mdéglich, sofem es sich nicht um ein Volige-
schoss handelt.

Uirn den Besonderheiten des Standortes gerecht zu werden und die Versiegelung ge-
ring zu halten, ist eine Grundfldchenzah! (GRZ) von 0,2 festgesetzt.

Die ErschlleBung ‘des Planungsgebletes col! uber die FlarmngstrafSe durch eine privaie
Zufahrt erfolgen

Griinfléchen |
Das grﬂn'prdnerische_ Kdnzept basiert auf folgenden Kdmpon_enten:

s Ausgehend vom gegenwdrtigen Zustand des Naturhaushaltes werden die Eingriffe
durch die geplante Baumafnahmen so gering wie méglich gehalten.

o Der ehemalige Eiskeller wird als Griinflache und Flache fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt und
bleibt von den geplanten BaumaBnahmen ausgenommen. Erforderliche Schutzab-
stdnde zur Bebauung werden eingehalten. -

» Zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft sind nordlich der Flamingkante

- groRe Flachen zum Erhalt des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes vorgese-
hen und sollen nicht als Gartenflache zur Verfligung stehen. Diese Flachen stehen
insbesondere auch im rdumlichen Zusammenhang mit dem als Schwarm- und Win-
terquartier zu erhaltenden ehemahgen Elskeller

« Der vorhandene GroBbaumbestand wlrd, soweit moéglich, erhalten und in die Pla-
nung mit einbezogen. Das an der Hangkante ausgewiesene Baufeld lasst nur eine
eingeschossige Bauweise zu. Hierdurch soll der begriinte Charakter der Flaming-
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kante erhalten bleiben und die bauliche Struktur in das Landschaftsbild eingebun-
den werden.

e Als AusgleichsmaRnahme ist ein 5-m breiter Pflanzstreifen an der Stdkante des
Gebietes vorgesehen. : '

o Durch flachensparendes Bauen und durch Verwendung wasserdurchldssiger Mate-
rialien wird die Bodenversieglung begrenzt.

« Die Versickerung des Oberflachenwassers ist auf den Grundstticken selbst vorzu-
nehmen.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzuhg

Aligeeines Wohngebiet:

Entsprechend der Eigenart der umgebenden Bebauung wird ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen, das in zwei Gebiete mit unterschiedlichen Geschosszahlen
untergliedert wird. In beiden Bereichen werden die in der ‘Baunutzungsverordnung
vorgesehenen ‘Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr.1-5 BauNVO -Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-

tenbaubetriebe, Tankstellen- ausgeschlossen.

Mit der Einschrankung wird der Nutzungsstruktur der umgebenden Bebauung Rech-
nung getragen und sollen Nutzungen, die das Wohnen aufgrund der von ihnen aus-
gehenden Stérungen bleeintréchtigen kénnten, von vornherein ausgeschlossen wer-
< Ty g : _ . : T et BT : .

MaR der baulichen NLitzurlq
Grundflachenzah! / Geschossflachenzahl:

Das MaR der Nutzung ist mit GRZ 0,2 bestimmt. Das Baufeld ist untergliedert in zwei
Gebiete mit unterschiedlicher Geschosszahl. Im nérdlichen Bereich an der Flaming-
kante ist lediglich eingeschossige Bebauung méglich (GFZ 0,2). Im sudlichen Bereich
soll eine zweigeschossige Bebauung zugelassen werden (GFZ 0,4).

Die niedrige Grundflachenzahl entspricht dem Ziel, die besonderen Voraussetzungen
des Standortes zu.berticksichtigen, durch die eine hochwertige, lockere Einfamilien-
hausbebauung planungsrechtlich- abgesichert werden soll. Durch mdglichst geringe
Versiegelung wird der Eingriff in Natur und Landschaft niedrig gehalten.

(Jberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Durch die besondere Lage des Grundstiickes an der Flamingkante, durch den vor-
handenen GroRbaumbestand und den.Eiskeller sind die Uberbaubaren Grundstuticks-
flachen des Planungsgebietes stark eingeschrankt und es besteht wenig Spielraum.

Stand: 18. September 2006
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0.4

Bei der Festsetzung der tiberbaubaren Flache wurden erforderliche Abstandsflachen
zum Eingang des vorhandenen Eiskellers und zum angrenzenden Sportplatz ein-
gehalten. Weiterhin wurde der vorhandene Baumbestand weitgehend beachtet. In
erster Linie liegen bereits kranke Baume innerhalb der tberbaubaren Flache, bzw.
sind nicht zur Erhaltung festgesetzt.

Um dennoch eine gewisse Flexibilitat fir die geplante Bebauung zu schaffen, wurde
auf der verbleibenden Fliche ein zusammenhdngendes Baufeld ausgewiesen. Die
Bebauung innerhalb der Uberbaubaren Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Dies
erméglicht im vorgegebenen engen Rahmen eine flexible Bebauung. Die angestrebte
Kleinteiligkeit wird durch die Festsetzung einer offenen Bauweise sichergestellt.

Fldchen fur Zufahrten, Garagen und Stellplatze .

Die Erschliel!.ung des Planungsgébietes fir den Individualverkehr erfolgt Gber die 6f-
fentliche Verkehrsflache ,Flamingstrake". Auch die Anbindung an das &ffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz wird hier erfolgen.

Von dort aus filhrt eine Zufahrt zu den geplanten Gebauden mit Garagen und Neben-
geb&uden. Die Zufahrt ist ausreichend, da das gesamte Grundstiick im Besitz gines
Eigentiimers verbleibt. Die Befahrung der Zufahrt fur Miilifahrzeuge ist nicht erforder-
lich. Ein Milltonnenstandort.an der Flamingstrale ist ausgewiesen.

Die Lage der Zufahrt, der Garagen und Stellplatze ist so gewahlt, dass =rforderliche
Abstande zum- Eingang des Fledermauskellers eingehalten und Belastigungen der
Schutzfliche durch Steliplatzaniagen minimiert werden. Zusétzlich kann durch cdie
Anordnung der Garagen entlang der Grundstiicksgrenze zum Sportplatz eine optimale
Abschirmung hergestellt werden. '

Bei der Realisierung von Garagen und Nebengeb&uden, die eine Gesamtiange von
9,00 m pro Grupdsti.‘acks’gren:’ce tberschreiten, ist jedoch die Eintragung einer Baulast
auf dem Sportplatzgrundstiick erforderlich. Ein entsprechender Antrag soll gesteilt
werden. ; b - B P :

Aufschuttung .!.Geplante Boschung

Es ist beabsichtigt, die Hahgkant'e'zu modellieren und - wie im Planteil dargestellt -
aufzuschitten. Die Bodenbeschaffenheit der Aufschittung ist bei der Bauausfiihrung
der Geb&ude zu beachten. ' '

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Zum planintemen Ausgleich ist vorgesehen, an der stdlichen Grenze des Bebau-
ungsplangebietes angrenzend einen Gehdlzstreifen von 5 m Breite anzulegen, der mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen ist. Dieser Streifen fungiert als
vegetativer Sichtschutz und schafft Ausgleich fur die Landschaftspotentiale

Afte'r_l-und Lebensgemeinschaften — Schaffung neuier Lebensraume

2 Klima - Verbesserung des Mikroklimas. im Wohngebiet

3. Landschaftsbiid — Verbesserung des Stadtbildes durch die Pflanzungen
4. .Boden. : B

.
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Als Ausgleich fir zu fallende Baume innerhalb der festgesetzten Baufelder oder in-
nerhalb der vorgesehenen Flache fur die zukinftige Privatstrale sind 10 Ersatzpflan-
zungen vorgesehen, die im rdumlichen Zusammenhang mit dem naturschutzrechtlich
bedeutsamen Fledermausquartier stehen. ‘

Bei Begriinungsmafnahmen und Baumpflanzungen sind zum Schutz der unterirdi-
schen Versorgungsanlagen die relevanten Vorschriften und technischen regeln zu
berticksichtigen. Baumpfianzungen sind mit Versorgungstragem abzustimmen.

Flachen fir MaRnahmen und Maﬂ,nahh’t’en zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und private Grunflache

Bei dem Eiskeller handelt es sich um. einen geschitzten Lebensraum verschiedener
Fledermausarten. Daher steht dieser Bereich des Planungsgebietes nicht als Baufla-
che zur Verfiigung. Durch die Festsetzung als Grunflache in Verbindung mit Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft soll eine Erhaltung und Entwicklung dieses Lebensraumes sichergestellt wer-
den. Hierzu ist es erforderlich, als KompensationsmaRnahme flur das Schutzgut Arten-
und Lebensgemeinschaften eine Verbesserung der Oberflachenstruktur des Erdhi-
gels Uber dem Eiskeller durchzufihren. = ° : : -

Die Gestaltung des Hﬂgéls umfa’sé_.t‘ zum einen-eine téil_weise behutsame Entfernung
des Bewuchses, zum anderen aber auch notwendige Pflanzungen wie das zuséatzliche
Anpflanzen von B&umen (s. hierzu auch den unten,_'stghen_@en Umweltbericht).

Die Durchfithrung diesef Mafnahmen hat das Ziel, den Einsturz des Kellers zu verhin-
dern und damit den’LeBensraum der Fledermause zu erhalten und zu verbessern.

Planexterne AusgleichsmaRnahmen

Ais planexterne AusgleichsmaRnahme soll eine Flache von ca. 250 gm innerhalb der
Gemarkung Blumenthal entsiegelt werden. Der Eigenttimer des vom Eingriff betroffe-
nen Grundstiickes ist bereit, diese ‘MaRnahme in Abstimmung mit dem Eigentimer
des vom Ausgleich begiinstigten Grundstiickes und der unteren Naturschutzbehorde
im Laufe des weiteren Planverfahrens im Vorgriff auf die Realisierung des. Bebau-
ungsplanes durchzuftihren. (Zur'Lage des Flurstiickes siehe Anlage 1 zum Umweltbe-
richt). Darliber hinaus ‘sollen auf kommunalen Grundstiicken in Abstimmung mit der
Stadt Burg 15 groRkronige Baume angepflanzt werden. . L

Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine &ffentlichen Flachen. Die Herstellung
der Zufahrten und der Ver--und Entsorgungsleitungen bis zur vorhandenen offentli-
chen StraRe wird privat realisiert. Hierzu sind Vertrdge mit den Ver- und Entsorgungs-
tréagern erforderlich. '

Stand: 18. September 2006
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Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

Das MaR der Nutzung liegt mit einer GRZ: 0,2 / GFZ 0,2, bzw. GRZ: 0,2 / GFZ 0,4 bei
maximal einem bzw. zwei zuldssigen Vollgeschossen unterhalb der zulassigen
Hoéchstgrenzen der Baunutzungsverordnung Die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse sind somit sichergestellit.

Stadtbild

Bis auf die angrenzende Gértnerei ist das Planungsgebiet Bestandteil eines Wonn-
gebietes mit einer sehr homogenen Siedlungsstruktur aus Uberwiegend freistehenden
eingeschossigen Einfamilienhdusern. Das Plangebiet wird das vorhandene Wohnge-
biet abrunden. Die innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes gelegene brachliegende
Flache, die zumindest oberhalb der Hangkante einen stddtebaulichen Missstand dar-
stellte, wird wieder einer Nutzung zugeflhrt.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung entsprechen der umgebenden Be-
bauung, so dass keine Beeintrachtigung des vorhandenen Ortsbildes zu erwarten ist.

T --c:hnlcche und soziale infrastrukfur

Wie in der Bestands erhebunq d'argehngt ist das F’Ianungsgeble* hervorragend fir den
Individualverkehr,. aber auch durch den &ffentlichen Nahverkehr erschiossen. Die Ver-
und Entsorgung ist gesichert. Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet sind die vor-
handenen Infrastrukiurangebote der Innenstadt gut zu erreichen.

Umweltschutz Naturschutz und 'l_'andschaftspfl'eqe

Grundsétzlich entspricht die Auswelsung eines kleinen Wohngebietes innerhalb des

- gewachsenen Stadtgebietes den Zielen ‘des sparsamen Umganges mit den Schutz-

gutern Natur und Boden. Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sind
durch-die vorgesehene Wohnnutzung nicht erkennbar.

Die sich durch die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergebenden

: Ptanungseinschrén}c_ungen--w'u'r"den bericksichtigt. So musste in einem frithen Pla-

nungsstadium bereits der geplante Eingriff in Natur und Landschaft so weit wie még-
lich minimiert werden, -Flachen fur AusgleichsmaRnahmen vorgesehen und erforderli-
che Abstandsflachen zum Eiskeller aufgrund des Artenschutzes der vorgefundenen
Flederméuse eingehalten werden.

Die Abwégung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im

nachfolgenden- Umweltbencht ausfuhrllch dargestellt (s “hierzu auch Nr. 12.9 Zusam-
menfassung)
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Umweltbericht

Einleitung

12.1.1 Inhalt und wesentliche Ziele des Bebauungsplanes

Die Planung sieht die Errichtung von zwei freistehenden Einfamilienh&usern auf dem
ca. 1.2 ha grolen Pianungsgebiet vor.

Die Lage der Baufelder berticksichtigt weitgehend den vorhandenen Grobaumbe-
stand

Dle GRZ soll zur Gewahrle|stung einer lockeren Bebauung nur O 2 betragen

Um eine gute Integration der gnplanten Gebaude in die umgebende vorhandene Be-
bauurig sicherzustellen und: insbesondere. an. der Hangkante eine: Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes zu vermeiden,. ist- dort eingeschossige Bauweise festgesetzt.
Oberhalb der Hangkante ist eine zweigeschossige Bauweise zuléssig.

In den vorhandenen Erdhtigel Gber dem “Eiskeller” soll -nicht aingegriffen werden. Die-
ser ist als Grinflache und Flache fur MaBnahmen zum. Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und I_andschaft festgesetzt und bleibt von den geplanten Bau-
mafRnahmen -ausgenommen. Erforderllche Schutzabstande zur - Bebauung werden
elngehalten

Ebenso bleibt-der nérdliche Berelch (unterer Hangberelch) unbebaut. Hier sind Fla-
chen zum Erhait des vorhandenen Baum-. und Strauchbestandes vorgesehen, die
insbesondere auch'im raumlichen Zusammenhang mit dem Eiskeller stehen.

Beriicksichtigung ijberqeordneter Planunqen und Oberqeordnetem Recht
12.2.1 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Aus der Zlelstellung des Landschaftsplanes wm:i die. verbtndllche Planungsvorgabe
abgeleitet, dass eine groBtmoghche Erhaltung des auf dem Grundstiick vorhandenen
Baumbestandes erforderlich ist. Dadurch soll der Erhalt'des Begriinungscharakters
der Flamingkante sichergestellt und nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild
vermindert werden.

12.2.2 Artenschutz

Schutzgeblete nach den §§ 17-23 des NatSchG LSA smd im Plangeblet oder in des-

sen unmittelbarer Nachbarschaft im Landschaftsplan Burg nicht ausgewiesen.

Der Bereich des Eiskellers ist auf Grund des Vorkommens gefahrdeter Fledermaus-

des NatSchG L‘SA anzusehen.

, . arten geman § 42 BNatSchG allerdlngs als besonders geschutztes Biotop nach § 17

122, 3 Geschﬂtzté Bé‘um‘é nach Béunischutzsatzung

~ Innerhalb des gesamten Geléndes ist Grol&baumbestand vorhanden bei dessen Ent-

fernung die Baumschutzsatzung der Stadt Burg anzuwenden |st

Stand: 18. September 2006
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Insbesondere auf dem ehefnaligen Eiskeller und nérdlich der Flamingkante befindet
sich dichter Strauchbestand.

Methodik der Prifung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § | Abs. 6 Ziff. 7 i. V. mit § 1a des
BauGB die Belange des- Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Zur Ergénzung des vorliegenden Bebauungsplanes geschieht dies in Form einer Ein-
griffsbilanzierung zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege.

Dazu werden die konkreten Beeintrdchtigungen der Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes analysiert, die sich aus der geplanten Nutzung
ergeben. Aufbauend auf diesen Informationen werden Mafinahmen zur Bewaltigung
der Eingriffsfolgen im Plangebtet gezelgt mit dem Ziel der Stcherung des Lebens-
raumes von Pflanzen und Tieren.

Dariiber hinaus wurden zur angemessenen Berlcksichtigung des Artenschuizes in

Abstimmung mit der Referenzstelle fur Fledermausschutz des Landes Sachsen-Anhalt
erforderliche: ochutzmaanhmen erarbelfet '

Festlequng des vom genlanten Eingriff voraussichtlich betroffenen Raumes

Das ca. 1,2 ha grole Planungsgebiet liegt am Rand des zentrumsnahen ‘Wohnge-
bietes zwischen der Berliner Chaussee, der Kolonjestralte und der Strake Neuenzin-
nen. ' S ' ' :

Das Plangebiet liegt innier halb der bebauten Ortslage Es wird durch die Flamingkante
geteilt.

BestandSerhebunq von Natu_r und -Landschaﬂ

Alle Schutzgiiter, in die mit dem Vorhaben e:ngegnffen werden kann, werden im Fol-
genden erfasst und dargestellt

12.5.1 = Erfassung des Schutzgutes Arten- und Vegetationsbestand

Resultierend. aus der unterschiedlicﬁen Vornutzung von Teilbereichen des Plange-
bietes wird folgende Differenzierung vorgenommen

« Bereich ohne Vornutzung (BerPrch A) .
Natdrlich gewachsene Ruderalflur mit Verbuschung ohne &uRere E:ng.lffe
unterhalb der Hangkante _

« Bereich mit baulicher Vornutzung (Bereich B): , '
Charakterisiert durch fragmentarlsche Reste friherer Bebauung, insgesamt hoher
Versiegelungsgrad -

oberhalb der Hangkante

» Erdhlgel mit Bewuchs (Bereich C):
Aufgeschitteter Bereich Gber einem Kellergewdlbe
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Die Eingriffsintensitét ist grundsatzlich abhangig von der bestehenden Naturnéhe der
jeweiligen Schutzguter. Fur die betroffenen Schutzgiiter erfolgen jeweils bereichs-
weise differenziert die Erfassung, Bewertung und Ermittiung des tatsachlichen Ein-
griffs. i

Den wesentlichen Teil des Plangebietes bildet eine ca. 6778 gm groRe frische Stau-
denflur mit maRiger Verbuschung, ruderalisiert.

Der sudliche Teil oberhalb der Hangkante (ca. 5090 qm), der vormals bebaut war,
gliedert sich in zwei Bereiche:

Fir den ostlichen Teil ist ein bemerkensworter Altbaumbestand charakteristisch (ca.

.4.013 gm).

- Der westliche Bereich (ca. 1. 077 qm) wird Qépféigt durch den Erdhtgel, der mit Bau-

men und Strduchern bewachsen ist. Hier wurden Vorkommen geféhrdeter oder vom
Aussterben bedrohter * Tierarten - festgesteilt Der” ehemallge Eiskeller dient als
Schwéarm- und thterquartler einer Vlelzahl von Fledermausarten:

.® Fransenfledermaus

Wasserfledermaus
Braunes Langohr

~ Graues Langohr
GroRes Mausohr
Bechsteinfledermaus .

Der Bereich des Eiskellers ist auf Grund des Vorkommens gefahrdeter Fledermaus-

. arten gem. § 42 BNatSchG als besonders geschiitztes Biotop nach § 17 des NatSchG

LSA anzusehen. .

1252 Erfassung des Schutzgutes Boden

Das Plangeblet ist dem Burg-Zlesaer Vorﬂamlng zuzuordnen und ist ein grundwas-
serferner Sandstandort. Der Boden ist durch schlechte Wasserversorgung und Nahr-
stoffarmut gekennzeichnet. Bei der Bodenstruktur handelt es sich um Sand-Braunerde
und Rosterde mlt Tieflehm Fahlerde {(Quelle: Landschaftsplan Burg)

1253 Erfassung des Schutzgiites Grund- und Qberflichenwasser

Das Schutzgut Wasser giiedert sich in die zwei Teilaspekte Oberfldchengewasser und
Grundwasser. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bedingt

- durch die Bodenstruktur ist von einer geringen. Grundwasserneubildungsrate auszu-

gehen.

Py Aufgrund der Bodenstluktur kann von einer nlcht beelntrachtlgten Grundwassersitua-
7. tion (Wasserqualltat Grundwasserstand) ausgegangen werden.

12.5.4 Erfassunq des. Schutzgutes Luft

Bei dem Plangeblet handelt es 5|ch um einen Berelch ohne besondere Bedeutung fur
den lokalen Luftaustausch. Es handelt sich um einen Raum, der in keinem direkten
Zusamn‘enhang mit Belastungsgebleten steht.

Stand: 18. September 2006
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Emittierendes Gewerbé ist in der naheren Umgebung nicht vorhanden, so dass vor-
handene Immissionen auf den Verkehr der Bundesstrarse B1 und auf benachbarte
Haushalte zuruckzufuhren sind.

12.56.5 Erfassung des Landschaftsbildes

Das Landschaftsbild siidlich des Planungsgebietes wird Uberwiegend durch die be-
nachbarte lockere Einfami[ienhausbebauung der Ortslage Burg gepragt.

Die 6stliche Begrenzung bildet die verhandene Sportanlage Westllch grenzt eine
Gartnerei an das Plangeblet

Das Plangebiet ist gegliedert in eine relativ ebene Flache mit Baumbestand und be-
wachsenem Erdhlgel (alter Eiskeller) im Stiden und einen steil abfallenden Bereich
mit krautiger Vegetation im Norden. Der Hohenunterschied betragt ca. 3 bis Sm.

Der Blick nach Norden ist durch den Bewuchs der Hangkante eingeschrankt. Nach
Westen schréankt der kunstllch aufgeschuttete bewachsene Erdhigel den Blick in
Richtung Elbtal ein. ;

Von Norden gesehen bildet'dié Hangkante ei_he Horizontabgrenzung. Pragende Ele-
mente sind der Bismarck-Turm sowie der GroRbaumbestand oberhalb der Hangkante.

Wesentliche Auswirkimqén des Bebauungsplanes auf Natur-.und Landschait

128.1  Bewertung der Restandssituation

Die Beweriung baucrt auf dem Modell des Niederséchsischen Landesamtes fur Oko-
legie. Hierbei wird die Wertlgken elner Nutzunqsstruktur in die drei folgenden Wert-
stufen erfasst:

= Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
v Wertstufe 2:.Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
*  Wertstute 3: Bereich mit geringer Bedeutt_.mg far den Naturschutz

Wertstufe 1 erhalten die Nutzungsstrukturen, die in besonders guter Auspragung vor-
handen sind. Dies sind Bereiche mit standorttypischen Pflanzengesellschaften, die
eine besonders vielfaltige Artenzusammensetzung aufweisen, wie z.B. extensiv ge-
nutzte Grinlandereien und weitestgehend brach gefallene FlieR- und Stillgewésser.

Wertstufe 2 erhalten die Bereiche, die eine bedingte Naturferne aufweisen. Hierzu
zahlen strukturarme Forste, maRig ausgebaute Bach- und Flussabschnitte sowie
Grlinlandereien mit maRiger Nutzung und Brachestadien.

Wertstufe 3 erhalten die Bereiche, die eine ausgesprochen Naturferne aufweisen so-
wie kinstliche Biotoptypen (technlsch -baulich gepragte und genutzte Flachen). Hierzu
zdhlen Flachen, die durch intensive land- und forstwirtschaftliche Nutzungen oder
gartnerische Pflege gepragt_ sind, z.B. intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen,
Siedlungsflachen und Verkehrsflachen.

Bewertung des Schutzguts Arten- und Lebensgemeinschaften













































