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Rechtsgrundlagen

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. 1 S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I
S. 466), in Verbindung mit dem BauGB MaBnahmengesetz in der Fassung vom 28.
April 1993 (BGBL. I S. 622) und in Verbindung mit der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauNVO) vom 23. Januar 1990, sowie der
Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 und der Planzeichenverordnung 1981
(PlanzVO) in der Fassung vom 18. Oktober 1990 aufgestellt.
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2. Bestand
2.1. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Ostlichen Bereich der Stadt Burg und wird im Westen
begrenzt durch die Bebauung entlang Wasserstrale (B1), im Norden durch an die
Berliner Chaussee (ebenfalls B1) grenzende Grundstiicke, im Osten durch Parzellen
der Kleingartensparte "Am Siidhang” und im Siiden durch die bebauten
Grundstucke sudlich des bestehenden Ihleweges.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 3,2 ha groBes Gebiet.
Dieses Gebiet liegt in der Flur 22 und umfaBit die Flurstiicke 746/300, 772/300,
291/1, 291/2, 844/280, 877/280, und einen Teil aus 876/280.

Der exakte rdaumliche Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.3. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

Die Stadt Burg ist im Landesentwicklungsprogramm des Landes Sachsen Anhalt als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt noch kein rechts-
giiltiger Flachennutzungsplan der Stadt Burg vor. Der Flachennutzungsplan be-
findet sich noch im Verfahren. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohngebiet dargestellt. Im Verfahren des
Flachennutzungsplanes ist die Phase der offentlichen Auslegung abgeschlossen.

Dem Bebauungsplan stehen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht
entgegen.

2.4. Landschaftsrdumliche- und naturrdumliche Einordnung des Standortes

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt an der westlichen Spitze von Ausldufern des
Hohenzuges " Flaming ".

Im Norden wird das umliegende Gebiet durch eine Geldndekante geformt, die den
Ubergang in das Urstromtal der Elbe einleitet.

Auf der nordlichen Seite des Plangebietes wird das stadtebauliche Bild durch
landwirtschaftliche Nutzungen bestimmt die durch Gewerbeansiedlungen und durch
Wohngebdude gegentlich durchbrochen sind.
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Im siidlich angrenzenden Bereich wird der rdumliche Eindruck durch das Tal der
Ihle gepragt. Dieser zusammenhdngende Griinbereich beeinhaltet Wasserfldchen,
Baumbewuchs und ausgedehnte Wiesenbiotope. Gelegentlich ist eine EinfluBnahme
durch landschaftspflegerische Malnahmen z.B. Grasschnitt, Anlegen von Teichen
und Pflanzungen zu bemerken.

Das Geldnde des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in siidlicher Richtung
hangig.

Ein natiirlich entstandener Bewuchs ist im Geltungsbereich nicht vorhanden, da das
Geldnde als Géartnerei genutzt worden ist.
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3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
3.1. Erfordernis der Planaufstellung

Die weitere Entwicklung der Stadt Burg und die Verbesserung der
Wohnbedingungen lassen sich neben der Starkung der Wohnfunktion im Stadt-
zentrum auch durch den Neubau von Wohnungen an stidtebaulich integrierten
Standorten vornehmen. Aufgrund der Situation auf dem Wohnungsmarkt und der
Bauwilligkeit der Bewohner der Stadt sind Ausweisungen fur den Wohnungsbau
dringend notwendig.

Da sich das Gebiet baurechtlich zur Zeit als iberwiegend als AuBenbereich darstellt
und seine geordnete stidtebauliche Entwicklung gesichert werden soll, bedarf es
der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Mit dem Bebauungsplan sollen
insbesondere folgende Kriterien beriicksichtigt werden:

e die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
e die Gestaltung des Ort- und Landschaftsbildes
e die Belange des Umwelt-, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

3.2. Stidtebauliche und griinordnerische Ziele

Die geplante Wohnanlage soll sich stidtebaulich in die bestehende Ortsstruktur
einfiigen. Es soll eine attraktive Anlage geschaffen werden, die durch folgende
Komponenten gestaltet werden soll:

e ein hohes MaB an individueller Flexibilitét

e Gestaltung des Gebietes durch die Auswahl geeigneter Festsetzungen

o Durchgriinung mit dem Ziel, 6ffentliches und privates Griin ergénzend
anzulegen

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die Bauweise sichern eine lockere
abwechslungsreiche Bebauung.

Die HaupterschlieBung des Gebietes wird durch eine Anliegerstrafie gebildet, die
an die WasserstraBe anbindet. Von der HaupterschlieBung gehen die
Grundstiickszufahrten ab.

Um den ErschlieBungsaufwand zu minimieren wurde der obere Teil der
ErschlieBungsanlage als Umfahrung ausgebildet.

Durch die im nordlichen Bereich umlaufende Griinzone soll eine rdumliche
Abgrenzung zu den dort vorhandenen Nutzungen enstehen.

Durch die geplante Griinordnung wird die Anbindung an die Kleingartenanlage in
ostlicher Richtung und die vorhanden Bebauung in siidlicher Richtung und den
dahinterliegenden Griinraum des Ihletals gesichert und fortgefiihrt.
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4. ErschlieBung
4.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber einen AnschluB an die WasserstraBe an das stddtische
StraBennetz angeschlossen. Es wird nur ein StraBenanbindungspunkt vorgesehen,
um den Durchgangsverkehr durch die Wohnanlage zu verhindern.

Die GebietserschlieBung selbst erfolgt iiber eine Anliegerstrafie mit emer
Gesamtbreite von 6,25 m. Diese StraBe wird als einseitig baumbepflanzte Straie
angelegt. Dabei ist die Begriinung entsprechend den Festsetzungen anzulegen.

Die AnliegerstraBe hat eine Fahrbahnbreite von 4,75 m und ist damit fir den
Begegnungsfall LkW / PkW bei verminderter Geschwindigkeit ausreichend
festgelegt. Am Ende des bestehenden Ihleweges wird eine ausreichende
Wendemoglichkeit gem. EAE 85 eingerichtet.

Der FuBweg ist 1,5 m breit und kann gleichzeitig fir den Anliegerradverkehr
genutzt werden. Die zu pflanzenden Bdume werden 1im Bereich des Gehweges,
jedoch min. 1,0 m von der Grundstiicksgrenze entfernt angelegt.

Beide Verkehrszonen werden so ausgebildet, dafl die Nutzung auf einer Ebene
erfolgen kann d.h. es werden keine Hochborde gesetzt und eine Fliche
entsprechend den Belastungsklassen durchgepflastert. Dadurch wird die
Mehrfachfunktion der Erschliefungsanlage

( Verkehr, Parken und Spielen ) unterstiitzt. Die Trennung beider Bereiche erfolgt
durch eine fablich unterschiedliche Pflasterung ( Fahrbahn Grau / Geh- und

Fahrradweg Rot ).

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

4.2. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt wird durch die Energieversorgung
Magdeburg, Versorgungsbereich Burg gesichert.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die MAWAG Magdeburg, Bereich Burg.
Die Wasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Oberflachenwasser wird tiber
einen Riickstaukanal verzogert in die Ihle eingeleitet.
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Das Schmutzwasser wird tiber Freispiegelleitungen in die sidwestlich gelegene
Ecke des Plangebietes geleitet und iiber eine Hebestelle in die Kanalisation in die
Miihlenstrafle gegeben.

Die Miillentsorgung erfolgt durch eine vom Landkreis Burg beauftragte Firma.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas wird durch die Stadtwerke Burg
abgesichert.

Die Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Deutsche
Bundespost - TELEKOM.
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5. Begrundung der Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Es werden folgende Nutzungsarten gem. BauNVO festgesetzt:

¢ WR - reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

Von allen nach § 3 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nur
nichtstorende Handwerksbetriebe zugelassen. Damit soll das Wohnen auch vor
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geschiitzt werden.

e WA - aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind grundsitzlich ausgeschlossen.

Durch diese Nutzungsmischung werden 2 Ziele erreicht:
1. Einhaltung der zuldssigen Schwellenwerte fiir Lirm aufgrund der umliegenden

Nutzung und der B1,
2. Moglichkeit der Ansiedlung von nichtstorenden Gewerbebetrieben im

Plangebiet.

Die Einschridnkungen hinsichtlich der Anzahl der ausnahmsweise zulissigen
Nutzungen sind vorgenommen worden, um die Wohngebiete vor einer
ungehinderten Entwicklung im Bereich der nichtstorenden Gewerbebetriebe und
des sich daraus entwickelnden Besucherverkehrs zu schiitzen. Im ibrigen gilt fiir
die Steuerung der Gebietsentwicklung der § 15 der BauNVO.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

- Der sparsame Umgang mit den vorhandenen Fldchenressourcen erfordert eine
optimale bauliche Ausnutzung der Grundstiicke.
Es wird eine eingeschossige Bauweise mit ausgebauten DachgeschoB festgesetzt.
Als Dachgeschof} gelten die im ausgebauten Dachbereich entstandenen
Aufenthaltsrdume. Die Grundflidche dieser Raume ist auf die entstehende
Geschofflache anzurechnen.
Mit der Festsetzung der Grundfldchenzahl auf eine Obergrenze von 0,4 und der
GeschoBflachenzahl von 0,7 als Obergrenze sind die Obergrenzen fiir WA und WR
annahernd erreicht.
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Mit Riicksicht auf die vorhande Bebauung und die Hohenentwicklung im Gebiet
wird die Traufhohe auf max. 5 m iiber mittlerer Geldndehohe festgesetzt.
Ausnahmen sind nur in begriindeten Fillen zuldssig und bediirfen des
Einvernehmens der Gemeinde.

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundfldche zuldsssig. Durch diese
Festsetzung wird die Versiegelung des Grund und Bodens vermindert und ein Ord-
nungsprinzip fir diese Nebenanlagen geschaffen. Ausnahmen sind in begriindeten
Einzelfdllen mit Einvernehmen des Stadtentwicklungsausschusses mdglich

5.3. Bauweise - Baulinie - Baugrenze

Als Bauweise wird fiir den Planbereich die offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
kann der beabsichtigte Charakter einer lockeren Bebauung gesichert werden. Die
Bebauung im nordlichen Bereich (unterbalb der B 1) kann auch als
Reihenhausbebauung ausgefiihrt werden, jedoch mit klar gegliederten
Gebadudeabschnittenabschnitten.

Die iiberbaubaren Grundsstiicksflichen werden mit Baugrenzen festgelegt.

5.4. Verkehrsfldchen
Das Regelprofil fiir die ErschlieBungsstraBe wird folgend festgesetzt:

e 4 75 m Fahrbahn fiir den Begegnungsfall PkW LkW bei verminderter
Geschwindigkeit
e 1,5 m FuBweg mit integrierter Bepflanzung ( Bdume )

Das Regelprofil der ErschlieBungsstrafie ist entsprechend den anfallenden
Verkehren gewihlt worden. Es konnen die Begegnungsfille PkW / PkW und LkW
/ Pkw ohne Ausweichmandver vorgenommen werden.

Die Weiterfithrung im unteren bereich des Ihleweges erfolgt nur als kombinierter
FuB- / Radweg, damit die Erholungsfunktion der angrenzenden Kleingartensparte
durch den Kfz Durchgangsverkehr nicht beeintrachtigt wird.

Durch die integrierte Baumbepflanzung im Gehwegbereich wird der offentliche
StraBen-raum gegliedert und gleichzeitig der Fulweg von der Strafle optisch
getrennt.

Die Flichen zwischen den Bdumen konnen als Besucherparkplatze genutzt werden.
Dadurch soll die versiegelte Fliache auf den Grundstiicken selbst vermindert
werden.

Die StraBenbefestigung soll in Verbundpflaster ausgefuhrt werden.
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5.5 Versorgungsleitungen

Um die Zuganglichkeit der Hauptentsorgungsleitungen auch in Zukunft
sicherzustellen, werden in den davon beriihrten und zu querenden Grundstiicken
Leitungsrechte festgesetzt.

5.6. Grunfldchen

Die Abgrenzung an der westlichen, nordlichen und Ostlichen Grenze des Gebietes
erfolgt durch ein Pflanzgebot fiir die privaten Flachen.

Fiir die nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen wird festgesetzt, daBl diese Flachen
gértnerisch zu nutzen sind.

Offentliche Griinflichen sind im Gebiet an der siidlichen AnliegerstraBe
vorgesehen.

Die Griingestaltung ausreichend durch die Festlegungen in der Gestaltungssatzung
zum Bebauungsplan geregelt.

5.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Integration des Gebietes in die vorhandene Stadtstruktur mit ihren die ndhere
Umgebung pragenden Griinbereichen des Ihletals wird durch die Festsetzungen
iiber die Griinflichen in Pkt. 5.6. weitgehend abgesichert.

Dabei wird festgesetzt, daB die in der sudlichen ErschliefungsstraBe angelegten
Pflanzgebote durch Grundstiickszufahrten und -zugénge durchbrochen werden
konnen.

Es wird festgestellt, daB die vorzunehmenden Eingriffe in die Landschaft durch die
Baum-pflanzungen und die Festsetzung iiber die gartnerische Nutzung der
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeglichen werden.

Zusitzlich wird die Pflanzung von min. 2 standortgerechten Bidumen entsprechend
der Liste pro Grundstiick festgesetzt.

5.8. Gestaltung und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um der Bebauung des Gebietes einen eigenen Charakter zu verleihen und eine
Vielfalt der Gestaltung abzusichern, enthélt der Bebauungsplan eine Satzung iiber
die Gestaltung der baulichen Anlagen. Sie regelt die Gestaltung der Einfriedungen,
der Dicher, der Fassaden sowie der Garagen und Nebenanlagen.
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6. Auswirkungen der Planung
6.1. Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt

31972 m? 100 %
Wohngebiet 11035 m? 34,5 %
nicht iiberbaubare Fliche 16367 m? 51,2 %
Verkehrsfliche 4385 m? 13,7 %
offentliche Griinflache 185 m? 0,6 %

Alle Flachen sind ca. Fliachen.



Begriindung zum Bebauungsplan " Ihleweg " Burg
Durchfithrung der Planung

7. Durchfuhrung der Planung

Da sich das Gebiet von den Besitzverhiltnissen her nur 2 Eigentimer hat, wird
durch eine ziigige WiederverduBerung der Grundstiicke ein Beitrag zur Schaffung
von Wohnraum geleistet. Zudem ist dadurch die Durchsetzung von stadtebaulichen
Zielen erleichtert.

Das vorgesehene Erschliefungssystem ermdglicht auch eine Realisierung des
Vorhabens in Bauabschnitten.



Begriindung zum Bebauungsplan " Ihleweg " Burg
Textliche Festsetzungen

8. Textliche Festsetzungen
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
WR - reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

Von allen nach § 3 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nur
nichtstorende Handwerksbetriebe zugelassen.

WA - allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind grundsdtzlich ausgeschlossen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und §§ 3, 4, BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung

e Grundfldchenzahl ( GRZ ):0,4

e GeschoBflichenzahl ( GFZ ): 0,7

¢ Anzahl der zuldssigen Geschosse: I + DG

e Traufhohe : max. 5 m iber mittlerer Geldndeoberflache
( Ausnahmen sind nur in begriindeten Fallen moglich )

e OK ErdgeschoBfuiboden max. 0,75 m iiber mittlerer Geldndeoberfldche

e Carports und Garagen sind den Grenzabstinden innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig

§ 9 Abs. 1 Nr.1 und 4 ,Abs. 2 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO

B. Landschaftsplanerische Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a, b BauGB

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind girtnerisch anzulegen, sofern sie
nicht durch zuldssige Stellplitze einschlieflich Zufahrten und zuldssige
Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Fliachen zum Anpflanzen von Baumen und
Striuchern sind auf jedem Grundstiick pro 50 gm Grundstiicksfliche mindestens 1
Strauch aus folgender Liste und pro Grundstiick mindestens 2 Bdume aus folgender
Liste zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.



Begriindung zum Bebauungsplan " Ihleweg " Burg
Textliche Festsetzungen

Baumliste:

Acer platanoides Acer plat. faassen s Black.  Acer saccharinum
) globosum ’ Schwarz - Ahorn Silber - Ahorn
Kugel - Ahorn

Crataegus leav. “Paul s Scarlet Prunus s. Kanzan
Rot - Dorn Japanische Zierkirsche

Zusitzlich in den girtnerisch genutzten Bereichen noch malus und prunus in
regional-typischen Sorten.

Strauchliste:

Viburnum opolus Lonicera xylosterum Lonicera tatarica
Gemeiner Schneeball Gemeine Heckenkirsche  Tatarische Heckenkirsche
Illex aquifolium in Sorten Crataegus in Sorten Rosa in Sorten
Stechpalme Dorngewdchse Rosen

Buddleya Hibiskus in Sorten Hamamelis
Schmetterlingsstrauch Roseneibisch

Die im Stralenraum anzupflanzenden Bdume aus der Baumliste miissen mindestens
einen Stammumfang von 0,16 m haben, gemessen 1,00 m iiber der Wurzel.

Die stralenbegleitende Begriinung ist bis zur Fertigstellung der Abschnitte
abzuschlieBen. Die iibrige Begriinung ist zur nachsten Pflanzzeit, aber spatestens 1
Jahr nach Beendigung des Hausbaus vorzunehmen.

Notwendige Zufahrten, Stellpldtze, Abstellfllichen und Hauszugédnge diirfen nur
mit wassergebundener Decke oder im Sandbett verlegtem Pflaster oder Naturstein

angelegt werden.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

C. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
( Satzung uber die Gestaltung der baulichen Anlagen )
§ 9 Abs.4 BauGB 1.V.m. § 83 BauO

1. Einfriedungen

Einfriedungen zur offentlichen Erschliefung hin sind nur als Holzzaun oder als
Hecke bis max. 1,20 m Hohe zulassig.

Einfriedungen zu den Seiten hin sind als offener Maschendrahtzaun, Holz-zaun
oder Hecke bis max. 1,50 m Hohe zuldssig.

Einfriedungen an der riickwirtigen Grundstiicksgrenze sind als Hecke oder offener
Maschendrahtzaun bis max. 1,50 m Hohe zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
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2. Dacher

Fiir die Hauptgebédude sind nur Sattel- und Walmdicher (auch Kriippelwalmdacher)
zuldssig.

Die zuldssige Dachneigung soll zwischen 30° und 499 liegen.

Ausnahmen sind in begriindeten Einzelfdllen zuldssig.

Die Dachiiberstinde an den Hauptgebduden diirfen max. 80 cm zuziiglich
Dachrinne betragen. Als Dachdeckung sind nur kleinformatige Dachsteindeckungen
in der Farbpalette Rot, Braun und Schwarz zuldssig.Die Summe der Lange der
Dachgauben auf einer Seite darf max. 1/3 der Traufldnge betragen.

3. Fassaden

Fassaden sind entweder in mineralischen Putzen in abgedeckten Weifitonen
gestrichen oder als Klinkerfassaden in Rot-, Wei-, und Brauntonen zuldssig.
Ausnahmen von der Farbgebung sind in begriindeten Einzelfdllen zuldssig.

4. Garagen

Fertiggaragen aus Blech sind nicht zuldssig.

Benachbarte Garagen sind in Materialauswahl, Form- und Farbgebung fir Tor und
Fassade aufeinander abzustimmen.

6. HaupterschlieBung

Die Erschliefung ist entsprechend folgenden Festsetzungen anzulegen:
- 4,75 m Fahrgasse

- 1,5 m FuBBweg

Die Verkehrsflichen sind in Verbundsteinpflaster auszufiihren.



