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1. Angaben zur Stadt Burg

Die Stadt Burg ist eine Einheitsgemeinde mit den Ortschaften Detershagen, Ihleburg, Niegripp, Parchau,
Reesen und Schartau. Sie liegt im Landkreis Jerichower Land. Zum 30.06.2014 hatte die Stadt Burg insge-
samt 23.564 Einwohner, davon 19.422 in der Kernstadt, 548 in Detershagen, 400 in lhleburg, 1.044 in
Niegripp, 944 in Parchau, 532 in Reesen und 674 in Schartau.

Die Flachenausdehnung des Stadtgebietes betragt insgesamt ca. 164 kmz.

Die folgenden Aussagen zur Stadt Burg wurden in Teilen dem Inhalt der website: www.stadt-burg.de entnommen.

Lage im Raum

Die Stadt Burg mit ihren sechs Ortschaften und drei Ortsteilen liegt ca. 25 km norddstlich der Landeshaupt-
stadt Magdeburg im Landkreis Jerichower Land als dessen Kreisstadt. Die Stadt ist Gber folgende Ver-
kehrstrassen erreichbar und damit verkehrstechnisch hervorragend an das liberregionale Netz angebunden:

Bahn: Bahnlinie Berlin — Hannover — Kéln
Autobahn: A 2 (Hannover — Magdeburg — Berlin)
Anschlussstellen Burg Ost und Burg Zentrum
BundesstraRen: B 1 Magdeburg — Burg — Genthin — Brandenburg
B 246a Burg — Méckern — Gommern — Schénebeck
Sport- und
Freizeitflugplatz: Sonderlandeplatz Burg
Wasserstraf3en: Elbe — Havel - Kanal

Die Gemarkungsflachen der Stadt liegen im Naturraum der Elbeniederung.

Verwaltungsstruktur und zentralortliche Funktionszuweisung

Der Stadt Burg ist gemaR Regionalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg die zentralortli-
che Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden (siehe dazu auch Pkt. 8.2. in der Begriindung).

2. Erforderlichkeit sowie Ziel und Zweck des Planvo  rhabens geméiR § 1 (3) BauGB u. 8§ 2 a
Satz 2 Nr. 1 BauGB

Das Grundstick Berliner Chaussee 3 im Ortsteil Reesen der Stadt Burg stellt derzeit eine stadtebauliche
Brachflache dar. Urspriinglich wurden die hier vorhandenen baulichen Anlagen bis 1990 durch die ehemali-
ge LPG landwirtschaftlich genutzt. Das Wohngebaude des Grundstiickes war bis 2005 bewohnt. Der Zu-
stand der baulichen Anlagen des Grundstlickes verschlechterte sich in den letzten Jahren zunehmend. Bei
weiterem langfristigen Leerstand droht eine deutliche Verschlechterung des Ortsbildes von Reesen aufgrund
der Lage des Grundstiickes am unmittelbaren Ortseingang.

Aufgrund des nunmehr vollzogenen Eigentimerwechsels besteht die Chance, die Flachen zu revitalisieren
und die vorhandenen baulichen Anlagen wieder einer Nutzung zuzufiihren. Geplant ist es, die Gebaude zu
sanieren und durch den ortsansassigen Dachdeckerfachbetrieb als Lager und Werkstattgebaude sowie als
Garagen zu nutzen. Das Wohngebaude soll ebenfalls saniert und als solches nachgenutzt werden. Weiter-
hin soll den Eigentimern ermdglicht werden, im Bereich des ehemaligen Waschplatzes sowie kleinerer Ne-
benanlagen und Lagerflachen im nordlichen Grundstiicksteil, ein weiteres Wohngebaude zu errichten.

Mit dem Ziel der Revitalisierung des baulich vorgepragten Standortes am Ortseingang von Reesen hat der
Stadtrat der Stadt Burg den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee”
(OT Reesen) gefasst und damit das in Rede stehende Planverfahren eingeleitet.

Gleichzeitig soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das ortsansassige Dachdeckerunternehmen mit
insgesamt 10 Mitarbeitern unterstitzt und der Standort des Betriebes durch die Erweiterungsmaoglichkeit
langfristig gesichert werden.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee“ OT Reesen der Stadt Burg
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Aus Sicht der Stadt Burg wird, mit der langfristige n Revitalisierung und Inwertsetzung eines brach
liegenden und bereits baulich in Anspruch genommene n Standortes, ohne fiir eine erforderliche Er-
weiterung baulicher Nutzungen neue Flachen in Anspr uch zu nehmen oder einen neuen Standort an
anderer Stelle zu entwickeln, insbesondere dem Gebo t des sparsamen und schonenden Umganges
mit Grund und Boden gemal § la (2) BauGB Rechnung g etragen (Vorrang der intensiven gegeniuber
einer extensiven Siedlungsentwicklung).

vorhandene brach gefallene bauliche Anlagen des Standortes

SV

Ortseinfahrt Reesen aus Richtung Burg mit Standort

der ehemalige Waschplatz im riickwartigen ‘
Grundstuicksteil

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 besitzt eine FlAchengré3e von insgesamt ca. 7.300 m2.

Die Stadt Burg hat nach pflichtgeméaRem Ermessen gemal § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB beurteilt und sieht auf Grund der nachfolgend dargelegten stédtebaulichen Ziele und
Grinde die Notwendigkeit der Planaufstellung:

e zur stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Revitalisierung sowie Nachverdichtung des bereits be-
bauten Grundstiickes am Ortseingang des Ortsteiles Reesen der Stadt Burg; im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB),

» zur effektiven Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

* um das konfliktfreie Einfiigen von Bauvorhaben in die vorhandene, angrenzende Nutzungsstruktur zu
ermoglichen und damit investitionssichere, stadtebaulich geordnete Rahmenbedingungen zu schaffen.

Damit erfullt der Bebauungsplan die inhaltlichen Kriterien nach 8 1 (5) BauGB fir eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung der Stadt Burg (siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) soll, auf Grund der
Dringlichkeit, im beschleunigten Verfahren geméafl § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
i.V.m. § 13 BauGB und somit ohne Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, Umweltbericht nach § 2a BauGB,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,,An der Berliner Chaussee“ OT Reesen der Stadt Burg
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Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a (1) BauGB durch-
gefuhrt werden. Von der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
und Erérterung geman § 4 (1) BauGB sowie der frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB wird gemal § 13a (2) Nr.1i.V.m. § 13 (2) Nr.1. BauGB abgesehen.

3. Auftrag und Ausarbeitung

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Stadtplanungsbiro Meil3ner & Dumjahn GbR, Kathe —
Kollwitz- StraRe 9 in 99734 Nordhausen beauftragt. Grundlage dafir ist § 2 (1) des stadtebaulichen Vertra-
ges gem. 8 11 BauGB vom 19.01.2017 zwischen der Stadt Burg und dem Eigentimer des Grundstiickes
374/4 im Plangebiet, welcher die Ubernahme der Planungskosten durch den Vorhabentrager regelt. Die
Beauftragung des Stadtplanungsbiiros erfolgte durch den Vorhabentrager.

4. Begriffsdefinitionen

Der Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg wird im Folgenden als
LBauleitplan“ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Burg als ,Entwurf’ zu verstehen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) der
Stadt Burg wird im Folgenden als ,Plangebiet* bezeichnet.

5. Aussagen zum Plangebiet

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 7.300 m2 liegt im Westen der Ortslage Reesen, direkt
an der Bundesstral3e 1 (Berliner Chaussee) und stellt das erste bebaute Grundstiick der Ortslage aus Rich-
tung Burg kommend dar.

Es wird im Westen von der angrenzenden Feldflur, im Norden von privaten Gartenflachen, im Osten und
Suden von der bebauten Ortslage umschlossen. Die baulichen Nutzungen der angrenzenden Grundstlicke
werden dabei als Dorfgebiet, bestehend aus Wohnbebauung mit teilweise noch landwirtschaftlich genutzten
Nebengebauden eingeschétzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee”" (OT Reesen)
umfasst Teile der Flurstiicke 347/4 und 505/347 der Flur 4, Gemarkung Reesen. Er verfligt Uber eine Ge-
samtgrof3e von ca. 7.300 m2. Die Flachen des Geltungsbereiches stellen brachgefallene bauliche Anlagen
aus einer aufgegebenen landwirtschaftlichen Nutzung dar. Hier befinden sich ehemalige Garagen und
Werkstattgebaude, ein ehemaliger Waschplatz fir Fahrzeuge und Gerate sowie ein Wohngebaude. Ein Teil
der Gebaude wird derzeit, in Vorbereitung der Nachnutzung, gesichert und saniert, um die Erhaltung zu ge-
wahrleisten.

| Lage des Plangebietes in
| der Ortslage Reesen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,,An der Berliner Chaussee“ OT Reesen der Stadt Burg
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Darstellung des Plangebietes,
Quelle Lufthild: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen - Anhalt (Geo-kGk) vom
01.11.2016 Erlaubnis - Nr.: LVermGeo/A18-T36.995 09

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen)
der Stadt Burg bestehen aus:

- dem Planteil mit: - Teil A - Zeichnerische Festsetzungen
- Teil B - Textliche Festsetzungen
- Hinweise
- Planzeichenerklarung
- Verfahrensvermerke (erst Bestandteil des Rechtsplanes)
- der Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus der automatisch gefiihrten Liegenschaftskarte (ALK) der Stadt Burg
im Maf3stab 1:1.000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstdndigkeit des Zustandes des Plangebietes in
einem fur den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Mafl3stab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 PlanzV.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,,An der Berliner Chaussee* OT Reesen der Stadt Burg
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7. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BBergG)

Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungspla-
nung“ vom Umweltbundesamt

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*

ISO 9613 ,Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien*

TA Larm

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
im Land Sachsen - Anhalt (UVPG LSA)
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
Kommunalverfassungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen -
Anhalt (LPIG)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen —
Anhalt

Bodenschutz - Ausfiihrungsgesetz Sachsen -
Anhalt (BodSchAG)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen - Anhalt
(WG LSA)

Abfallgesetz des Landes Sachsen - Anhalt
(AbfG LSA)

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen — An-
halt

Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
wirksamer Flachennutzungsplan des Ortsteiles Reesen der Stadt Burg

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit gliltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.
e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tber bauliche Nutzung von Grundstiicken, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13. Mai 2017 geandert worden ist,

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

8. Bestehendes Planungsrecht, tibergeordnete Planung
gen

en und sonstige Nutzungsregelun-

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Beim in Rede stehenden Standort handelt es sich um ein leer stehendes, baulich genutztes Grundstiick im
Westen der Ortslage Reesen. Ziel ist es, dieses Grundstick wieder einer Nutzung zuzufiihren (Revitalisie-
rung).

Aus diesem Grund sieht die Stadt Burg das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An
der Berliner Chaussee” (OT Reesen), um das Plangebiet entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen zu ordnen und planungsrechtlich fur eine gewlinschte Nachnutzung zu entwickeln. Die getroffenen, ver-
bindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bilden in der Folge die Rechtsgrundlage (gem. § 30
BauGB) fur die weitere Standortentwicklung und Realisierung des Investitionsvorhabens im Plangebiet.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,,An der Berliner Chaussee* OT Reesen der Stadt Burg
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8.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemall 8§ 1 (  4) BauGB

Der Stadt Burg ist im verbindlichen Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg aus

dem Jahre 2006 die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden.

Im Rahmen ihrer siedlungsstrukturellen Entwicklung hat die Stadt Burg damit folgende raumordnerischen

Erfordernisse zu berticksichtigen (Auszug der raumordnerisch relevanten Grundsatze und Zielvorgaben):

2D.2.6 z Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern
und zu entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der o6ffentlichen Nahverkehrsbedienung
und sollen die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern....

5211 G Offentliche Mittel sollen in den Zentralen Orten schwerpunktmaRig eingesetzt werden, insbe-
sondere
1. zur Schaffung eines vielfaltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebotes durch
Ausbau und Sicherung entsprechender Standortvoraussetzungen,
2. zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum durch Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und Entwicklungsmaflinahmen; hierbei ist im innerstadtischen Bereich auf eine
Verdichtung der Bebauung (um Flachen zu sparen und mdéglichst wenig Boden zu ver-
siegeln) sowie auf eine qualitativ hochwertige und barrierefreie ErschlieRung im OPNV
hinzuwirken; dabei ist eine Funktionsmischung verschiedener, sich nicht stérender Nut-
zungen anzustreben,..." (REP Magdeburg Begriindung Kap. 5.2).

Den Flachen des Plangebietes selbst werden im REP keine Funktionen oder Zielaussagen zugeordnet. Die
in der Gemarkung Reesen ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete Forstwirtschaft und Aufbau eines ©kologi-
schen Verbundsystems werden durch die in Rede stehende Planungsabsicht der Stadt Burg aufgrund der
geringen FlachengroRe des Plangebietes sowie des deutlichen rdumlichen Abstandes zu der jeweiligen
ausgewiesenen raumordnerischen Nutzung nicht bertihrt. Eine Betroffenheit des Eignungsgebietes fir die
Nutzung der Windenergie sudlich der Ortslage Reesen kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) wird, auf-
grund der geringen GroRRe des Plangebietes (0,7 ha) und der Zielausrichtung der Planung (Revitalisierung
einer baulichen Brache zum Mischgebiet), planungsrechtlich keine Uberschreitung der raumordnerisch zu-
lassigen Dimensionen eines Mittelzentrums begriindet (keine Raumrelevanz der Planung und der Realisie-
rung der kiinftig moglichen Vorhaben). Die Stadt Burg geht aus diesen Griinde davon aus, dass der Inhalt
der in Rede stehenden Planung mit den Zielen der Raumordnung grundséatzlich Gbereinstimmt, und sie somit
ihrer Anpassungspflicht gem. § 1 (4) BauGB in ausreichendem MaRRe nachgekommen ist.

Lage des Plangebietes
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Auszug aus dem Regionalen E'ﬁtwicklungsplan vom 17.65.2006
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8.3. Flachennutzungsplan der Stadt Burg

Die Stadt Burg besitzt seit dem 31.08.2007 einen wirksamen Flachennutzungsplan, der die Grundziige der
stadtebaulichen Entwicklung darstellt und insbesondere bei der Entwicklung von verbindlichen Bauleitplanen
geman § 8 (2) BauGB zu beriicksichtigen ist.

Der Ortsteil Reesen verfugt Uber einen, in den 1990er Jahren selbststandig aufgestellten, wirksamen Fla-
chennutzungsplan, welcher nach der Eingemeindung von der Stadt Burg fortgefuhrt wurde.

Die Stadt Burg fiihrt derzeit eine Uberarbeitung ihres Flachennutzungsplanes mit dem Ziel durch, die Pla-
nungen der einzelnen Ortsteile zusammenzufihren und fir die Gesamtstadt eine einheitliche Flachennut-
zungsplanung zu erstellen.

Der Entwurf dieses Flachennutzungsplanes befindet sich derzeit im Verfahren. Im Entwurf wird im weiteren
Verfahren fiir die Flachen des Plangebietes des Bebauungsplanes des Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee*
(OT Reesen) eine gemischte Bauflache dargestellt. Diese Darstellung bildet die Entwicklungsgrundlage gem.
§ 8 (2) BauGB fur den vorliegende Bebauungsplan. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt, aufgrund
des Planungsfortschrittes der Flachennutzungsplanfortschreibung, im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg wird kiinftig aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Burg entwickelt sein.

Im Ubrigen kann, sollte ein Parallelverfahren aufgrund zeitlicher Verzégerungen des Planverfahrens nicht
abschlieBend durchfiihrbar sein, mit Rechtskraft des in Rede stehenden Bebauungsplanes der derzeit noch
wirksame Flachennutzungsplan Reesen gem. § 13a (2) Pkt. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung angepasst
werden. Dieser Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet derzeit ein ,Allgemeines Wohngebiet* dar.

8.4. Verhdltnis zu anderen, vorhandenen informellen ode  r formellen Planungen der Stadt Burg

Fur die Stadt Burg wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Stand 2010) erarbeitet und durch den
Stadtrat bestatigt.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes (< 1ha) und dem Inhalt der Planung, die eine Revitalisierung
eines bereits stadtebaulich entwickelten Bereiches zum Ziel hat, steht der in Rede stehende Bebauungsplan
Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) der Stadt Burg dem ISEK grundsatzlich nicht entgegen.

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Burg sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erkennbar und kdnnen somit ausgeschlossen werden. Weitere stadtebauliche Rahmenpléane bestehen
fur den rAumlichen Geltungsbereich des Plangebietes nicht.

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaR § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Aus Sicht der Stadt Burg werden durch den raumlichen Geltungsbereich sowie die konkrete stadtebauliche
Zielausrichtung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg die
Belange benachbarter Gemeinden nicht negativ berthrt.

8.6. Aussagen zu moglichen Altlastverdachtsflachen im P langebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee (OT Reesen) stellt eine
Brachflache aus einer ehemaligen Nutzung durch die ortsansassige LPG dar. Aus diesem Grund wurde, im
Zuge der Vorbereitung eines Grundstucksverkaufes, im Jahre 2011 eine Altlasten und Deklarations-
untersuchung durch die IHU Geologie und Analytik GmbH Stendal vorgenommen. In dieser Untersuchung
wird erwéhnt, dass zu diesem Zeitpunkt 2 Standorte auf dem Gelénde im Altlastenkataster des Landkreises
registriert waren:

- LPG-Tankstelle — MDALIS-Nr. 30386

- Mulldeponie, nérdlich des Waschplatzes — MDALIS-Nr. 30387.

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Jerichower Land, Fachbereich Umwelt, Sachgebiet
Abfallbehdrde/Abfallwirtschaft vom 12.10.2017 erfolgt die Kennzeichnung der betroffenen Flachen im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da beide Standorte weiterhin im Altlastenkataster des Landkreises
registriert bleiben.

Die Altlasten und Deklarationsuntersuchung des Plangebietes wird der Begriindung in der Anlage 1
beigeflgt. Im Hinblick auf das Ergebnis dieser Untersuchung geht die Stadt Burg davon aus, dass die im
Bebauungsplan festgesetzte bauliche Nutzung im Plangebiet ausgefuhrt werden kann, ohne dadurch
bodenschutzrechtliche Belange zu beeintrdchtigen. Im Zuge der einzelnen Baumalinahmen sind die
Ergebnisse des Gutachtens zu beachten (Entsorgung der FuRBbdden der Werkstatt und der Garage,
einschlieRlich des Ollagers sowie des Sandes unter dem Lagerraum der Waschrampe).

Generell ist bei geplanten BaumaRnahmen in den Bereichen, in denen erhéhte Schadstoffwerte festgestellt
worden sind (GaragenfuRboden, OllagerfuRboden und WaschrampenfuRboden), anfallender Bodenaushub
und Bauschutt entsprechend der jeweils gultigen LAGA 20 ,Mitteilung der Landergemeinschaft Abfall-
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln* zu
beproben und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungensergebnisse ist dann eine ordnungsgemaie
Verwertung oder Entsorgung vorzunehmen.

9. Begrundung der Wahl des Planverfahrens nach 813a  BauGB
9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fir das besch leunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fiir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsétzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesénderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 |, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
ganzt, dass im vereinfachten Verfahren auRerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4)
BauGB (aktuell §10 a (1) BauGB) abgesehen wird. AuRerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden. Darliber hinaus wurde die 0.a. Ausnahmeregelung auf Be-
bauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und anderen Mal3nahmen
der Innenentwicklung dienen (8 13a BauGB) erweitert, um im Stadtebaurecht zur Orientierung der Sied-
lungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stadte und Gemeinden, auf die Wiederherstel-
lung und die Sicherung funktionsfahiger Zentren und -Quartiere, die bessere Ausschodpfung vorhandenen
Potenziale, zur Verringerung der Neu-lnanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungszwecke weiter zu ver-
ringern sowie die zugige Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigte Verfahren) zu erleichtern.

Die Stadt Burg méchte kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Revitalisierung des
Grundstiickes Berliner Chaussee Nr. 3 in der Ortslage Reesen zugunsten einer baulichen Nutzung fir Woh-
nen und einen ortsansassigen Handwerksbetrieb schaffen, zumal der in Rede stehende Bebauungsplan Nr.
102 die planungsrechtlichen Vorgaben gemal § 13a (1) BauGB erfilllt, weil:

« er der Revitalisierung und Wiederinwertsetzung bereits baulich vorbelasteter Flachen (Revitalisierung
von Brachflachen, Ausnutzung der vorhandenen Erschlief3ung) dient,

< im konkreten Planfall (Gro3e des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes nur ca. 7.300 m2) die
zulassige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
nicht tberschritten wird,

« das Planvorhaben gem&R Nr. 18.6 der Anlage 1 (Liste ,UVP - pflichtigen Vorhaben") des Gesetzes uiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP — pflichtig ist und auch keine ,allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls* gemaR UVPG (Anlage 2) durchzufiihren ist,

e das Planvorhaben gemaR der Anlage zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land
Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) weder vorprufpflichtig noch UVP — pflichtig ist und

e damit durch den in Rede stehenden Bebauungsplan der Stadt Burg keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

* es keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgu-
ter gibt,
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« keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Durch die Planung wird keine Verscharfung von immissionsschutzrechtlichen Konflikten
ausgelost.

Aus den o.g. Grunden ist aus Sicht der Stadt Burg die Zulassigkeit der Wahl des beschleunigten Planverfah-
rens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT
Reesen) der Stadt Burg ausreichend begriindet.

Aus den dargelegten Griinden wurde:

+ gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen und § 4c nicht angewendet sowie

e kein Grunordnungsplan erarbeitet, da gemaR § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
(3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

9.2. Durchfuihrung des Planverfahrens gemaR § 13a BauGB

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen)
der Stadt Burg nach § 13a BauGB erfolgt gemafd 8§ 13 (2) Nr.2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren
durch eine o6ffentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB und einer Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB.

Da die Stadt Burg fiir den Ortsteil Reesen Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan verfligt, der derzeit
im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geéandert wird, bedarf der Bebauungsplan keiner Plangenehmi-
gung. Sollte das Parallelverfahren aufgrund zeitlicher Verzégerungen des Planverfahrens nicht durchfuhrbar
sein, kann, mit Rechtskraft des in Rede stehenden Bebauungsplanes, der derzeit noch wirksame Flachen-
nutzungsplan Reesen gem. 8 13a (2) Pkt. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung angepasst werden.

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes anschlieend durch die Stadt
Burg ortsuiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplanes ist mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hin-
zuweisen, wo die Planunterlagen des Bebauungsplanes eingesehen werden kénnen. Mit der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fur Satzungen vor-
geschriebenen Verdéffentlichung.

10. Beruicksichtigung der Belange nach 8 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB zu bericksichtigenden
Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der weiteren Begriindung an der jeweiligen Stelle auf
folgende Belange weiter vertiefend eingegangen:

« die zu beriicksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB,
« die zu beriicksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 2 BauGB,
« die zu berticksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 5 BauGB,
« die zu bertcksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB,
« die zu beriicksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 7a BauGB,
« die zu bertcksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 8a BauGB,
« die zu berticksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 8c BauGB,
« die zu beriicksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 11 BauGB.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) stellt eine
Brachflache aus einer ehemaligen Nutzung durch die ortsansassige LPG dar. Aus diesem Grund wurde, im
Zuge der Vorbereitung eines Grundstucksverkaufes, im Jahre 2011 eine Altlasten und Deklarations-
untersuchung durch die IHU Geologie und Analytik GmbH Stendal vorgenommen. In dieser Untersuchung
wird erwahnt, dass zu diesem Zeitpunkt 2 Standorte auf dem Gelande im Altlastenkataster des Landkreises
registriert waren:
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LPG-Tankstelle — MDALIS-Nr. 30386
Mulldeponie, ndrdlich des Waschplatzes — MDALIS-Nr. 30387.

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Jerichower Land, Fachbereich Umwelt, Sachgebiet
Abfallbehdrde/Abfallwirtschaft vom 12.10.2017 erfolgt die Kennzeichnung der betroffenen Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da beide Standorte weiterhin im Altlastenkataster des Landkreises
registriert bleiben.

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente flir das Vorliegen bisher nicht erkannter schad-
licher Bodenveranderungen / Altlasten oder einer Beeintrachtigung anderer Schutzguter (Luft / Wasser) er-
geben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der unteren Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.
(siehe dazu auch Pkt. 8.6)

Schutzgebiete nach Naturschutz — und Wasserrecht werden durch die Plandnderung nicht berahrt.

Da durch das Planvorhaben keine nicht Iésbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Stadt Burg also gemaf § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenfas-
send davon ausgehen, dass durch die Plananderung keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltaus-
wirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgeldst werden.

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigend en Belange gemal § 1 (6) BauGB durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berli  ner Chaussee” (OT Reesen)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

Betroffenheit durch Festsetzung

Rechts-
grundlage - | 3|3
)
81 Abs. 6 Be|ang §" 5 % Bemerkung
BauGB < |82

Festsetzungen im Plangebiet
erfolgen unter Einhaltung der
Vorgaben fiir die schutzbe-
dirftigen Nutzungen (Larm-
schutz - Wohnnutzung)

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Nr. 1 Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevdlkerung,

Revitalisierung einer Brach-
flache mit dem Ziel der Schaf-
fung von Wohnbauland,

die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-

Nr. 2 tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforde- | x L
S = kostengiinstige Baulandent-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs- X
) wicklung durch Ausnutzung
entwicklung,

bereits erschlossener Flachen

die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung,
insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen,
Nr. 3 alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir- nicht betroffen
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
Nr. 4 der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und nicht betroffen
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und
Nr. 5 Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli- | x
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes

Revitalisierung einer stadte-
baulichen Brache am Orts-
eingang Reesen zur Aufwer-
tung des Ortsbildes

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offent-
Nr. 6 lichen Rechts festgestellten Erfordernisse flr Gottesdienst nicht betroffen
und Seelsorge,
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die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-

Nr. 7 . Planung dient der baulichen
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere Verdichtung eines bereits in
Anspruch genommenen Ge-
bietes, gem. § 13a ( 2) Nr. 4
gelten Eingriffe als bereits vor
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, der planerischen Ent§chei-
Nr. 7 a Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die dung erfolgt oder zulassig
Landschaft und die biologische Vielfalt keine Betroffenheit besonders
geschitzter und bestimmter
andere Tier- und Pflanzenar-
ten gem. § 44 BNatSchG
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo- keine Schutzgebiete betroffen
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Nr 7 c Umweltbezogen(_a Aus_wwl_<unger1 auf de_n Menschen und nicht betroffen
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
Nr 7 d Umweltbe"zogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonsti- nicht betroffen
ge Sachguter
Nr 7 e die Verme!dung__von Emlssm_r_\en sowie der sachgerechte nicht betroffen
Umgang mit Abfallen und Abwassern
Nr 7 f d]e Nutzung erneuerbarerl Energien die sparsame und effi- nicht betroffen
ziente Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Nr.7g Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions- nicht betroffen
schutzrechtes
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von .
Nr.7h Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissi- nicht betroffen
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen .
Nr. 71 des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d nicht betroffen
Unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Abfal-
Nr. 7 j ligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben nicht betroffen
fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,
Stadtebauliche  Entwicklung
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen Struk- zur langfristigen  Sicherung
Nr.8 a tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der und Erweiterung eines bereits
Bevdlkerung, erfolgreich  wirtschaftenden
Handwerksbetriebes
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Stadtebauliche  Entwicklung
zur langfristigen Sicherung
Nr.8 c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und Erweiterung eines bereits
erfolgreich  wirtschaftenden
Handwerksbetriebes
Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, nicht betroffen
NI 8 e d_er Ve_rso_rgung, |nsbesondere_ mit E_nergle und Wasser, nicht betroffen
einschlieBlich der Versorgungssicherheit
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
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die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der
Mobilitdt der Bevdlkerung, einschlieBlich des o6ffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,

Nr. 9 unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung nicht betroffen
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,

Nr. 10 die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie nicht betroffen

der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,

Entwicklungsgebot gem. § 8
(2) BauGB wird entsprochen,
Anderung des F-Planes im
Parallelverfahren

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
Nr. 11 stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr X
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

Nr. 12 die Belange des Hochwasserschutzes nicht betroffen

die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und

ihrer Unterbringung. nicht betroffen

Nr. 13

11. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der F  estsetzungen
11.1. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der Stadt Burg dar; im entspre-
chenden Planausschnitt ist das Plangebiet gekennzeichnet.

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 7.300 m2 liegt im Westen der Ortslage Reesen, direkt
an der Bundesstral3e 1 (Berliner Chaussee) und stellt das erste bebaute Grundstiick der Ortslage aus Rich-
tung Burg kommend dar. Es wird im Westen von der angrenzenden Feldflur, im Norden von privaten Garten-
flachen, im Osten und Siden von der bebauten Ortslage umschlossen. Die baulichen Nutzungen der an-
grenzenden Grundstiicke werden dabei als Dorfgebiet, bestehend aus Wohnbebauung mit teilweise noch
landwirtschaftlich genutzten Nebengeb&duden eingeschatzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen)
umfasst Teile der Flurstlicke 347/4 und 505/347 der Flur 4, Gemarkung Reesen. Die Flachen des Plangebie-
tes stellen derzeit brachgefallene bauliche Anlagen aus einer aufgegebenen landwirtschaftlichen Nutzung
sowie eines Wohnhauses dar. Hier befinden sich ehemalige Garagen und Werkstattgebdude sowie ein
ehemaliger Waschplatz fir Fahrzeuge und Geréate. Ein Teil der Gebaude wird derzeit, in Vorbereitung der
Nachnutzung, gesichert und saniert, um die Erhaltung zu gewahrleisten.

Die Flachen des Flurstiickes 505/347 wurden in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anbindung des
eigentlich baulich zu nutzenden Flurstiickes Nr. 347/4 an die offentliche Stral3enverkehrsflache der Berliner
Chaussee (BundesstralRe B1) herzustellen. Zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des Flurstiickes
347/4 ist hier die Eintragung einer Baulast zugunsten der Grundstiickseigentimer, Versorgungstrager und
Rettungsfahrzeuge erforderlich. Seitens der Eigentimer wurde die Bereitschaft zur Baulasteintragung er-
klart.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichen-
verordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug) zeichnerisch festgesetzt worden,
so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig moglich ist.

11.2. Art und Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 Ba uGB)

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu sichern, wurde fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet
gem. 8 6 BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es, das Plangebiet fiir eine bauliche Nutzung als ausgelagerter Betriebsstandort der Firma Davo-
Dach vorzubereiten. Geplant ist hierbei die Sanierung und Nutzung der bereits vorhandenen ehemaligen
Betriebsgebéude der LPG als Lagerflachen, Werkstatt und Garagen. Aufgrund der GréR3e der vorhandenen
Gebaude sowie der verfugbaren Flachen sollen Teile des Grundstiickes zuséatzlich fur andere, nicht stérende
Gewerbebetriebe oder Buronutzungen zur Verfiigung gestellt werden. Weiterhin ist die Nachnutzung des
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bereits vorhandenen Wohngebdudes sowie die zusatzliche Errichtung eines weiteren Wohngebaudes
geplant.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen, Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ 0,6) im festgesetzten Mischgebiet gem. § 6 BauNVO soll erreicht werden dass, im Sinne der
Nachverdichtung und optimalen Ausnutzung der bereits baulich vorbelasteten Bereiche, die maximal in An-
spruch zu nehmende Flache gem. der Obergrenzen des § 17 BauNVO im Plangebiet gesichert wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Geléande. Um das stadtebauliche
Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukdrper in den im angrenzenden Bereich vorhandenen
baulichen Bestand sowie den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Hohenbegrenzung
fur die baulichen Anlagen durch die entsprechende Festsetzung der maximalen Firsththe der Gebéaude.
Dabei orientiert sich die Festsetzung einer Obergrenze von 12 m an dem bereits vorhandenen baulichen
Bestand.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass sich die bereits vorhandenen sowie die geplanten Bauvor-
haben in die umgebende Baustruktur stadtebaulich geordnet einfligen kénnen und dariiber hinaus den Bau-
herren einen stadtebaulich zuldssigen Handlungsspielraum im Rahmen der weiteren Umsetzung eingerdumt
wird.

11.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 ( 1) Nr.2 BauGB)

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte im zeichnerischen Teil mittels Baugrenzen,
die den vorhandenen Gebaudebestand einbeziehen und eine geringfligige bauliche Erweiterung auf dem
Grundstick in nérdliche Richtung zulassen. Auch hier befinden sich, mit der ehemaligen Waschanlage bzw.
Lagerflachen, bereits baulich vorbelastete Bereiche.

Ziel der Planung ist die Nachnutzung der vorhandenen baulichen Anlagen. Aus diesem Grund erfolgte ins-
besondere die Anpassung der westlichen Baugrenze im Bereich des baulichen Bestandes. Der bauliche
Bestand wurde komplett in die Baugrenze einbezogen, um hier die Genehmigungsfahigkeit der Gebaude-
nutzung des Bestandsgebaudes sicherzustellen.

Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuléassig sind, ist auch aul3erhalb der Baugrenze zuléassig, da diese Zulassigkeit
gem. § 23 (5) BauNVO nicht ausgeschlossen wurde.

Geplant ist, im nordlichen Bereich des Plangebietes ein zweites Wohngebdude zu errichten. Dieses soll in
einer maglichst groRen Entfernung zu der Verkehrslarmquelle, der Bundesstral3e B1, abgeschirmt durch den
vorhandenen Gebaudebestand entstehen und damit eine méglichst hohe Wohnqualitat sichern.

Diese Vorgehensweise wird als erforderlich angesehen, um unter Beriicksichtigung der umgebenden bauli-
chen Strukturen, den Bauherren und Architekten ein gréRtmdgliches MaRR an Ausnutzbarkeit und Gestal-
tungsfreiheit zu gewahren sowie eine gréRere Flexibilitdt bei der Bebauung und somit eine grofl3ere Effizienz
im Plangebiet zu erreichen. Gleichzeitig wird eine hohe Ausnutzbarkeit der zur Verfigung stehenden Fla-
chen erreicht und damit auch dem Gebot geméaR § 1a BauGB entsprochen werden, ,mit Grund und Boden
sparsam umzugehen®.

11.4. Grunordnerische und landschaftspflegerische Festse tzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Da im vorliegenden Fall (GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes nur ca. 7.300 m?) die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? nicht iiberschritten wird und die Vo-
raussetzungen eines beschleunigten Planverfahrens gem. § 13a BauGB erflillt sind, besteht im Zuge der
Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) der
Stadt Burg gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausdleichsverpflichtung nach der bundesnaturschutzgesetz-
lichen Eingriffsregelung, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung bereits als erfolgt oder als zulassig
gelten. Damit besteht auch keine 6kologische Erfassungs-, Bewertungs- und planungsrechtliche Siche-
rungspflicht.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine bauliche Verdichtung im Plangebiet ausgeldst. Die
nunmehr maximal zu tiberbauende Flache betragt 4.368 m2 (GRZ 0,6) bei Inanspruchnahme der Uberschrei-
tungsmoglichkeit gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO, 5.824 m2,
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Ungeachtet dessen wurden zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen, um eine Eingriinung des
Standortes in westlicher Richtung, aus Richtung Ortseingang, zu erreichen. Vorgesehen ist die Ausbildung
einer geschlossenen Strauchhecke aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen. Aul3erdem wurden
Baumpflanzungen zur Durchgriinung des Plangebietes festgesetzt.

Bei allen PflanzmaRnahmen sind im Hinblick auf die zu beriicksichtigende Pflanzqualitédt sowie die Ge-
hdzauswahl die textlichen Festsetzungen zu beachten.

11.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im sudlichen Teil des Plangebietes werden die Teile des Flurstiickes 505/347 als mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der Grundstickseigentimer, von Rettungskraften sowie von Versorgungstragern
festgesetzt. Uber diese Flachen erfolgt die Anbindung des Plangebietes an die 6ffentlichen ErschlieRungs-
anlagen (Stral3e, Leitungssysteme) der Berliner Chaussee. In der Folge sollen hier die erforderlichen Zufahr-
ten in das Plangebiet durch entsprechende Baulasteintragungen offentlich-rechtlich sowie Grunddienstbar-
keiten privatrechtlich gesichert werden.

11.6. Festsetzungen gem. § 9 (2), (3) und (4) BauGB

Festsetzungen gemaf § 9 (2), (3) und (4) BauGB wurden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg nicht getroffen.

12. Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) stellt eine
Brachflache aus einer ehemaligen Nutzung durch die ortsansassige LPG dar. Aus diesem Grund wurde, im
Zuge der Vorbereitung eines Grundsticksverkaufes, im Jahre 2011 eine Altlasten und Deklarations-
untersuchung durch die IHU Geologie und Analytik GmbH Stendal vorgenommen. In dieser Untersuchung
wird erwéhnt, dass zu diesem Zeitpunkt 2 Standorte auf dem Gelénde im Altlastenkataster des Landkreises
registriert waren:

- LPG-Tankstelle — MDALIS-Nr. 30386

- Mulldeponie, nérdlich des Waschplatzes — MDALIS-Nr. 30387.

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Jerichower Land, Fachbereich Umwelt, Sachgebiet
Abfallbehdrde/Abfallwirtschaft vom 12.10.2017 erfolgt die Kennzeichnung der betroffenen Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da beide Standorte weiterhin im Altlastenkataster des Landkreises
registriert bleiben.

Mit der Stellungnahme vom 12.10.2017- Sachgebiet Abfallbehtérde /Abfallwirtschaft - wurde darauf hinge-
wiesen, dass generell bei geplanten Baumafnahmen in den Bereichen mit erhéhten Schadstoffwerten (Ga-
ragenfuBboden, OllagerfuRboden und WaschrampenfuRRboden) anfallender Bodenaushub und Bauschutt
entsprechend der jeweils gultigen LAGA 20 ,Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen /Abféllen - Technische Regeln* zu bepro-
ben und zu untersuchen ist. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist dann eine ordnungsgemafie Verwer-
tung oder Entsorgung der Abfalle vorzunehmen. Das Gleiche trifft bei Eingriffen in den Deponiekérper zu.

13. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes werden nach Kenntnisstand der Stadt Burg keine
weiteren nach anderen Vorschriften getroffene Festsetzungen, welche geméaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommen werden missten, beruhrt.

14. Erschliel3ung

14.1. Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch eine bereits vorhandene und ausgebaute Zufahrt innerhalb der Ortsdurchfahrt an
die Berliner Chaussee (B1) angebunden und wird tber diese Anbindung verkehrlich erschlossen.
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14.2. Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende hausliche Abwasser wird Uber das zentrale Abwasserentsorgungsnetz des
Wasserverbandes Burg (WVB) abgeleitet und entsorgt. Das anfallende Niederschlagswasser ist, wenn mog-
lich, auf den Grundstiicken dezentral zu versickern. Vorab ist eine standortkonkrete Untersuchung der Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes durchzufiihren.

14.3. Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versorgungsnetz des Wasserver-
bandes Burg.

Der Loschwasserbedarf wird Giber eine Entnahme aus dem Flachspiegelbrunnen auf dem Flurstiick 348 der
Flur 4 Gemarkung Reesen oder weiterer Loschwasserentnahmestellen gesichert.

14.4. Gas- und Elektroenergieversorgung

Die Gas- und Elektroenergieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt durch den bedarfsgerechten
Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze der Stadtwerke Burg GmbH.

14.5. Abfall- und Wertstoffentsorgung

Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Jerichower Land
integriert. Die Abfallentsorgung erfolgt durch das vom Landkreis Jerichower Land beauftragte Unternehmen.

15. Allgemeine Hinweise zum Planvollzug

1. Arch&ologische Bodenfunde

Aufgrund der gro3en Nahe zu bekannten arch&ologischen Kulturdenkmalen besteht jederzeit die Mdglichkeit
des Auffindens archéologischer Befunde und Funde. Daher ist die Mdglichkeit zu gewahrleisten, Erdarbeiten
archaologisch zu begutachten, indem diese drei Wochen zuvor dem Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéaologie, Richard-Wagner-Stral3e 9, 06114 Halle (Saale) schriftlich bekannt gegeben werden. Ja nach ar-
chéaologischer Relevanz des Untergrundes ist Uber weitere Malinahmen gesondert zu befinden.

2. Funde von Kampfmitteln

Kampfmittelfunde sind unverziglich dem Landkreis Jerichower Land oder der nachstgelegenen Polizei-
dienststelle anzuzeigen. Von dort werden alle weiteren Mal3nahmen zur gefahrlosen Sicherung und Beseiti-
gung der Kampfmittel eingeleitet.

3. Abfallwirtschaft/Bodenschutz
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) stellt eine
Brachflache aus einer ehemaligen Nutzung durch die ortsanséssige LPG dar. Aufgrund der Stellungnahme
des Landkreises Jerichower Land, Fachbereich Umwelt, Sachgebiet Abfallbehdrde/Abfallwirtschaft vom
12.10.2017 erfolgt die Kennzeichnung folgender Altlastverdachtsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

- LPG-Tankstelle — MDALIS-Nr. 30386

— Miulldeponie, nérdlich des Waschplatzes — MDALIS-Nr. 30387.

Bei geplanten BaumaRnahmen in den Bereichen mit erhéhten Schadstoffwerten (GaragenfuBboden, Olla-
gerfuRboden und Waschrampenfu3boden) ist der anfallende Bodenaushub und Bauschutt entsprechend der
jeweils gultigen LAGA 20 ,Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Reststoffen /Abféllen - Technische Regeln* zu beproben und zu untersu-
chen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist dann eine ordnungsgemafe Verwertung oder Entsorgung
der Abfélle vorzunehmen. Das Gleiche trifft bei Eingriffen in den Deponiekdrper zu.

4. Belange des Naturschutzes

Die Verbote des § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten) sind zu beachten.

Die Beseitigung von Baumen und Strduchern im Plangebiet hat ausschlielich im Zeitraum vom 1.Oktober
bis 28. Februar p.a. zu erfolgen (8§ 39 (5) BNatSchG).
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5. Versorgungsleitungen
Bei Erdarbeiten im Bereich von Leitungstrassen der Versorgungsunternehmen sind die entsprechenden
Schutzabstande gem. DIN, DVGW Regelwerk und Unfallverhitungsvorschriften einzuhalten.

16. Angaben Uber Art und Umfang sowie Bedarf an Gru  nd und Boden

Stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart:

Nutzungsart Flache (ca.)
Mischgebiet (MI) 7280 m2
(gem. 8 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)
davon:
* Uberbaubare Grundstiucksflache GRZ 0,6 4.368 mz
+  Flachen mit Pflanzgebot gem. § 9 (1) Nr. 25a) BauGB 300 m?

17. Bodenordnungsmafinahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Burg sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenordnenden Mafl3nah-
men gemal BauGB vorgesehen.

18. MalRnahmen zur Realisierung der Planung

Die Finanzierung der erforderlichen Planungskosten sowie die Umsetzung aller Malinahmen erfolgt durch
den Eigentimer des Flurstiickes 347/4 im Plangebiet, auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages
geman § 11 BauGB mit der Stadt Burg, sodass der Stadt Burg keine Kosten entstehen.

19. Planungsstand

Der Stadtrat Burg hat in seiner Sitzung am 08.09.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 102 ,,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg gefasst.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gem. 8 11 BauGB fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB zwischen der Stadt Burg und dem Eigentuimer der Grundsticke im Plangebiet (Vorha-
bentrager) erfolgte am 19.01.2017.

In seiner Sitzung am 15.06.2017 hat der Stadtrat der Stadt Burg den vorgelegten Entwurf gebilligt und den
Beschluss zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT
Reesen) der Stadt Burg gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee” (OT Reesen) der Stadt Burg und die
dazugehdrige Begriindung haben gem. § 3 (2) BauGB im Zeitraum vom 05.09.2017 bis zum 09.10.2017 zu
jedermanns Einsichtnahme offentlich in der Stadtverwaltung Burg ausgelegen. Auf die Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde ortsiiblich mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Burg mit den Ortschaften Detershagen,
Ihleburg, Niegripp, Parchau, Reesen und Schartau vom 28.08.2017, 21. Jahrgang, Nr. 31 hingewiesen.

Parallel dazu erfolgte die formelle Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange am Planverfah-
ren gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 06.09.2017.

In der Stellungnahme vom 06.10.2017 wurde der Stadt Burg seitens des Landkreises mitgeteilt, dass die
Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung unvollstandig erfolgte.

Gemal § 13a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung im beschleunigten Verfahren ortsiiblich bekannt zu ma-
chen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll. AuRerdem sollte die Internetadresse mit angegeben werden, wo
die auszulegenden Unterlagen eingesehen werden konnen, damit sich die Offentlichkeit leichter tiber die
Planung informieren kann.
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Diese beiden Punkte sind in der Bekanntmachung vom 28. August 2017 nicht beriicksichtigt worden, daher
wurde die Beteiligung der Offentlichkeit wiederholt. Aus diesem Grund wurde den Birgern geméaR § 3 Abs. 2
i. V. m. § 13a BauGB in Form einer Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Dauer eines Monats erneut die Méglich-
keit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Gleichzeitig wurde darauf hingewiesen, dass die Einsicht-
nahme in den 2. Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 102 Uber das Internet-Portal der Stadt Burg unter:
https://www.stadt-burg.de méglich ist.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde ortsiiblich mit Bekanntmachung im ,Amtsblatt der Stadt Burg mit den
Ortschaften Detershagen, lhleburg, Niegripp, Parchau, Reesen und Schartau“ 21. Jahrgang, Nr. 45 vom
11. Dezember 2017 hingewiesen.

Der Planentwurf und die dazugehérige Begriindung lagen in der Zeit vom 19. Dezember 2017 bis zum 25.
Januar 2018 zu jedermanns Einsichtnahme o&ffentlich in der Stadtverwaltung Burg aus bzw. standen in die-
sem Zeitraum zur Einsichtnahme im Internet unter: https://www.stadt-burg.de/cms/bauleitplanungen.html zur
Verfligung.

Parallel dazu erfolgte die erneute Beteiligung des Landkreises Jerichower Land als betroffene Behérden und
Trager offentlicher Belange am Planverfahren gem. § 4a (3) BauGB mit Schreiben vom 14.12.2017.

Der Beschluss Uber die Abwagung der im Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen erfolgt in der Sit-
zung des Stadtrates vom 14.06.2018. In dieser Sitzung wird ebenfalls der Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes Nr. 102 ,An der Berliner Chaussee" (OT Reesen) der Stadt Burg gefasst und die Begrindung
gebilligt.
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