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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 km2

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 (iber folgende Ver-
kehrstrassen erreichbar und damit verkehrstechnisch hervorragend an das tberregionale Netz angebunden:

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

Die Gemarkungsflachen der Stadt liegen im Naturraum der Elbeniederung.

Verwaltungsstruktur und zentralbrtliche Funktionszuweisung

Der Stadt Burg ist gemaR Regionalem Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg die zentral6rtli-
che Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden (siehe dazu auch Pkt. 8.2. in der Begriindung).

2. Erforderlichkeit sowie Ziel und Zweck des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB u. § 2 a
Satz 2 Nr. 1 BauGB

Das Grundstlick des Plangebietes ,An der Paddenmiihle” mit einer GroRe von ca. 0,7 ha befindet sich im
Westen des Stadtgebietes der Kernstadt Burg. Das Gelande wurde ehemals als Garten genutzt und verflgt
aus dieser Vornutzung heraus sowie durch Sukzession Uber einen relativ dichten Baumbestand.

Nordlich des Standortes schliefdt sich die Wohnbebauung der Niegripper Chaussee Siedlung an, stlich
herrschen gewerbliche Nutzungen (Kfz-Werkstatt, Betriebsgelande Stahlbau Paray) vor. Sidlich und west-
lich angrenzend befinden sich weitere Wohngrundstiicke.

Ausléser der Planung sind die Bestrebungen des Grundstiickseigentiimers, im Plangebiet seinen Land-
schaftsbaubetrieb anzusiedeln. Geplant sind die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit Blro-
raumen sowie die Anlage eines umfangreichen Mustergartens und einer Materialausstellung. Da diese ge-
plante bauliche Nutzung mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Burg an diesem Standort tbereinstimmt,
hat die Stadt das Planverfahren eines Bebauungsplanes eingeleitet, um am Standort ein Mischgebiet zu
entwickeln. Die Stadt sieht mit dieser baulichen Entwicklung die Chance, die bereits erschlossenen aber
bisher ungenutzten Brachflachen zu revitalisieren und einer geordneten Nachnutzung zuzufiihren. Gleichzei-
tig soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der bereits in raumlicher Nahe (Niegripper Chaussee) an-
sassige Fachbetrieb mit insgesamt 20 Mitarbeitern unterstitzt und der Standort des Betriebes durch die Er-
weiterungsmaoglichkeit langfristig gesichert werden.

Weiterhin kann mit der planungsrechtlichen Entwicklung von Mischgebietsflachen als ,Pufferzone” zur Ab-
minderung méglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte im Ubergangsbereich der gewerblichen Nutzung
im Westen und der Wohnnutzung im Norden und Siden des Plangebietes, dem Trennungsgrundsatz gem.
§ 50 BImSchG gefolgt werden.
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»Bei raumbedeutsamen MalRnahmen sind nach § 50 BImSchG die fiir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf ausschlie8lich dem
Wohnen dienende Gebiete oder sonstige schutzbedlirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden wer-
den. Dieses Trennungsgebot besagt, dass in einem Bauleitplan die Ubergénge zwischen den Gebieten
unterschiedlich stérempfindlicher Nutzungen vertréglich zu gestalten sind.*“ (H19026411, Bauleitplanung und
Stadtebaurecht in der Praxis; Stand Produktdatenbank: 16.04.2018, Ausdruck vom 30.04.2018)

Hier erscheint die Ansiedlung eines Landschaftsbaubetriebes als nichtstérendes Gewerbe als geeignet. Au-
Rerdem besteht durch diese geplante Nutzung die Mdglichkeit, den vorhandenen Baumbestand Uberwie-
gend zu erhalten und in die gartnerische Gestaltung der AuRenanlagen mit einzubeziehen.

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache aus einer aufgegebenen Gar-
tennutzung. Bedingt durch ihre GroRe erfiillt diese jedoch nicht die Kriterien einer sogenannten ,Bauliicke”
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Obwohl das Plangebiet augen-
scheinlich von innerortlichen ErschliellungsstraRen und pragenden baulichen Nutzungen umgeben ist, ist es
derzeit planungsrechtlich als sogenannter ,Aulenbereich im Innenbereich“ zu beurteilen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 04.11.2015 (4 CN 9 /14) Kriterien vorgegeben, die
bei der Inanspruchnahme des Planungsinstruments eines ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung“ nach
§ 13a BauGB beachtet werden mussen. Die ,Innenentwicklung® i. S. des § 13a BauGB endet danach grund-
satzlich dort, wo auch der Siedlungsbereich einer Gemeinde tatsachlich endet (keine erstmalige Inanspruch-
nahme einer, an den Siedlungskorper nach auRen angrenzenden klassischen Auf3enbereichsflache).

Es dirfen demnach keine Bebauungsplane der ,Innenentwicklung® gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden,
die auf den AuBenbereich zugreifen und die auleren Grenzen des Siedlungsbereichs in den bisherigen Au-
Renbereich hinein verschieben. Vor diesem Hintergrund ist der Planfall des Bebauungsplanes Nr. 92 in Burg
stadtebaulich anders zu bewerten, da es sich hier primar um eine innerstadtische Brachflache handelt, die
im Ubrigen vom eigentlichen Siedlungskérper der Stadt umgeben ist und diesen abschlief3t.
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Aus Sicht der Stadt Burg wird mit der langfristigen Revitalisierung und Inwertsetzung eines bereits erschlos-
senen, aber brach liegenden Standortes, ohne fiir eine erforderliche Erweiterung baulicher Nutzungen neue
Flachen in Anspruch zu nehmen oder einen neuen Standort an anderer Stelle zu entwickeln, dem Gebot des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden gemal § 1a (2) BauGB Rechnung getragen
(Vorrang der intensiven gegeniber einer extensiven Siedlungsentwicklung).

Die Stadt Burg hat nach pflichtgemaRem Ermessen gemaf § 1 (3) BauGB die Erforderlichkeit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle” im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB
beurteilt und sieht auf Grund der nachfolgend dargelegten stadtebaulichen Ziele und Griinde die Notwendig-
keit der Planaufstellung:

e zur stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Revitalisierung sowie Nachverdichtung des Grundsti-
ckes im westlichen Stadtgebiet der Stadt Burg; im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (§ 1a Abs. 2 BauGB),

o zur effektiven Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

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

e mit der Planung eine immissionsschutzrechtliche Ubergangszone im Sinne des Trennungsgrundsatzes
zwischen den angrenzenden baulichen Nutzungen herzustellen.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle® ist, auf Grund der Dringlichkeit, im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) i.V.m. § 13 BauGB und
somit ohne Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3 (2)
Satz 2 BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a (1) BauGB durchgefiihrt worden. Von
der frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Erdrterung ge-
maR § 4 (1) BauGB sowie der friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde ge-
maR § 13a (2) Nr.1i.V.m. § 13 (2) Nr.1. BauGB abgesehen.

Der Flachennutzungsplan soll auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden. (siehe dazu auch Pkt. 8.3
der Begriindung)

3. Auftrag und Ausarbeitung

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Stadtplanungsbiiro Mei3ner & Dumjahn GbR, Kathe —
Kollwitz- Straf’e 9 in 99734 Nordhausen beauftragt. Grundlage dafiir ist der unterzeichnete stadtebauliche
Vertrages gem. § 11 BauGB zwischen der Stadt Burg und dem Eigentiimer des Grundstiickes 2265/295 der
Flur 26 Gemarkung Burg (Plangebiet), welcher die Ubernahme der Planungskosten durch den Vorhabentra-
ger regelt. Die Beauftragung des Stadtplanungsbiiros erfolgte durch den Vorhabentrager.

4. Begriffsdefinitionen

Der Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmuhle® der Stadt Burg wird im Folgenden als ,Bauleitplan® be-
zeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt Burg als ,Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle* der Stadt Burg wird im
Folgenden als ,Plangebiet” bezeichnet.

5. Aussagen zum Plangebiet

Das Plangebiet mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 7.000 m? liegt im Westen des Stadtgebietes Burg und
wird Uber eine bestehende Zufahrt an die westlich angrenzend verlaufende kommunale Stral3e ,Niegripper
Chaussee Siedlung® erschlossen. Sidlich des Standortes verlauft die kommunale Stral3e ,Paddenmiihle”.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle* umfasst das Flurstlick
2265/295 der Flur 26, Gemarkung Burg. Die Flachen des Geltungsbereiches wurden ehemals als Garten
genutzt und stellen sich als relativ ebene Flache dar.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmuhle® der Stadt Burg
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Nordlich des Standortes schliefdt sich die Wohnbebauung der Niegripper Chaussee Siedlung an, stlich
herrschen gewerbliche Nutzungen (Kfz-Werkstatt, Betriebsgelande Stahlbau Paray) vor. Sidlich und west-
lich angrenzend befinden sich weitere Wohngrundstiicke.

21l 1

Darstellung der Lage des Plangebietes,
Quelle Luftbild 2016: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen - Anhalt (Geo-kGk) vom
01.11.2017 Erlaubnis - Nr.: G01-5010848-2014-5

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle* der Stadt Burg be-
stehen 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 MaRstab 1:1.000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit des Zustandes des Plangebietes in
einem fir den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Mal3stab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich MaRstab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmiihle” der Stadt Burg
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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

Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen -
Anhalt (LPIG)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen —
Anhalt

Bodenschutz - Ausfliihrungsgesetz 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 Uber die Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt

Planungsvorgaben der Regionalplanungsebene

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
- wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burg

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.

e  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e  Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist

o  Kommunalverfassungsgesetzes fiir das Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der Fassung vom 17. Juni 2014
(GVBI. LSA S. 288), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S. 100)

8. Bestehendes Planungsrecht, libergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelun-
gen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Bei dem in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache aus einer auf-
gegebenen Gartennutzung. Bedingt durch ihre GroéRRe (ca. 0,7 ha) erflllt diese jedoch nicht die Kriterien einer
sogenannten ,Baullicke” innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Obwonhl
das Plangebiet augenscheinlich von innerértlichen ErschlieRungsstralRen und pragenden baulichen Nutzun-
gen umgeben ist, ist es derzeit planungsrechtlich als sogenannter ,Au3enbereich im Innenbereich® zu beur-
teilen. Ziel ist es, dieses Grundstiick wieder einer Nutzung zuzufuhren (Revitalisierung).

Aus diesem Grund sieht die Stadt Burg das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der
Paddenmuhle®, um das Plangebiet entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielvorstellungen zu ordnen und pla-
nungsrechtlich fir eine gewlinschte Nachnutzung zu entwickeln. Die getroffenen, verbindlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bilden in der Folge die Rechtsgrundlage (gem. § 30 BauGB) fiir die weitere Stan-
dortentwicklung und Realisierung des Investitionsvorhabens im Plangebiet.

8.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

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

dem Jahre 2006 die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet worden.

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

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

20.2.6 Z Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern
und zu entwickeln. Sie sind Verkniipfungspunkte der o6ffentlichen Nahverkehrsbedienung
und sollen die Verbindung zum regionalen und (berregionalen Verkehr sichern....
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Satzung, Stand: Juli 2021 Seite: 9 von 21

5211 G Offentliche Mittel sollen in den Zentralen Orten schwerpunktmé&Big eingesetzt werden, insbe-
sondere
1. zur Schaffung eines vielféltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebotes durch
Ausbau und Sicherung entsprechender Standortvoraussetzungen,
2. zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum durch Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und EntwicklungsmalBnahmen; hierbei ist im innerstédtischen Bereich auf eine
Verdichtung der Bebauung (um Fldchen zu sparen und mdéglichst wenig Boden zu ver-
siegeln) sowie auf eine qualitativ hochwertige und barrierefreie ErschlieBung 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. Das
westlich des Plangebietes ausgewiesene Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Nr. 3
,Lostau/Hohenwarthe — Kilzauer Forst* wird durch die in Rede stehende Planungsabsicht der Stadt Burg
aufgrund der geringen FlachengréRe des Plangebietes sowie des raumlichen Abstandes zu der jeweiligen
ausgewiesenen raumordnerischen Nutzung nicht beruhrt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle® wird, aufgrund der geringen Gro-
Be des Plangebietes (0,7 ha) und der Zielausrichtung der Planung (Revitalisierung einer Brache zum Misch-
gebiet), planungsrechtlich keine Uberschreitung der raumordnerisch zuldssigen Dimensionen eines Mittel-
zentrums begriindet (keine Raumrelevanz der Planung und der Realisierung der kiinftig moglichen Vorha-
ben). Die Stadt Burg geht aus diesen Griinde davon aus, dass der Inhalt der in Rede stehenden Planung mit
den Zielen der Raumordnung grundsatzlich Gbereinstimmt, und sie somit ihrer Anpassungspflicht gem. § 1
(4) BauGB in ausreichendem Maf3e nachgekommen ist.
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Auszug aus dem Regionalen Entwicklungsplan vom 17.05.2006

8.3. Flachennutzungsplan der Stadt Burg

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

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle® eine
Grunflache dar. Im Zuge des in Rede stehenden Planverfahrens wird der Flachennutzungsplan auf dem
Wege der Berichtigung angepasst (gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB). Es erfolgt dann die Darstellung einer ge-
mischten Bauflache.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmuhle® der Stadt Burg
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Auszug aus dem wirl samen achenutzungsp an der Stadt rg

8.4. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen Planungen der Stadt Burg

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

Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebietes (< 1ha) und dem Inhalt der Planung, steht der in Rede ste-
hende Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmuihle* der Stadt Burg dem ISEK grundséatzlich nicht entgegen.

Konflikte mit anderen Bauleitpldnen oder Satzungen der Stadt Burg sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erkennbar und kénnen somit ausgeschlossen werden. Weitere staddtebauliche Rahmenpléne bestehen
fur den raumlichen Geltungsbereich des Plangebietes nicht.

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemal § 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. 92 ,An der Paddenmiihle® der Stadt Burg die Belange benach-
barter Gemeinden nicht negativ beruhrt.

9. Begriindung der Wahl des Planverfahrens nach §13a BauGB
9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das beschleunigte 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 grundsatzlich 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 fiir 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 verfligbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesdnderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 I, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
ganzt, dass im vereinfachten Verfahren aulerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach §10 a (1)
BauGB abgesehen wird. Auerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden. Darlber hinaus wurde die o.a. Ausnahmeregelung auf Bebauungsplane, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung die-
nen (§ 13a BauGB) erweitert, um im Stadtebaurecht zur Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die vor-
handenen Siedlungsbereiche der Stadte und Gemeinden, auf die Wiederherstellung und die Sicherung funk-
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tionsfahiger Zentren und -Quartiere, die bessere Ausschdpfung vorhandenen Potenziale, zur Verringerung
der Neu-Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungszwecke weiter zu verringern sowie die zugige Durch-
fihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigte Verfahren) zu erleichtern.

Die Stadt Burg méchte kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Revitalisierung des Flur-
stiickes 2265/295 ,An der Paddenmiihle* im Westend des Stadtgebietes zugunsten einer baulichen Nutzung
zur Erweiterung eines ortsansassigen Landschaftsbaubetriebes schaffen.

Der in Rede stehende Bebauungsplan Nr. 92 erfillt die planungsrechtlichen Vorgaben gema § 13a (1)

BauGB, weil:

e er der Revitalisierung und Wiederinwertsetzung ehemals genutzter Flachen unter Ausnutzung der vor-
handenen ErschlieBung (Revitalisierung von Brachflachen) dient,

e das Plangebiet von der Bebauung des Stadtgebietes Burg umschlossen wird, damit einen sogenannten
L<Auldenbereich im Innenbereich” darstellt und keine bauliche Erweiterung der Ortslage hervorruft,

e im konkreten Planfall (Grofe des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes nur ca. 7.000 m?) die
zuldssige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m* gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
nicht Uberschritten wird,

e das Planvorhaben gemaR Nr. 18.6 der Anlage 1 (Liste ,UVP - pflichtigen Vorhaben®) des Gesetzes lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP — pflichtig ist und auch keine ,allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls“ gemafl UVPG (Anlage 2) durchzufiihren ist,

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

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

e es keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgi-
ter gibt,

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Durch die Planung wird keine Verscharfung von immissionsschutzrechtlichen Konflikten
ausgelost. (siehe dazu auch Anlage 01 der Begriindung)

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. 92 ,An der Paddenmihle“ der Stadt
Burg ausreichend begrindet.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde deshalb:

e 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 § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen und § 4c nicht angewendet sowie

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

9.2. Durchfiihrung des Planverfahrens gemaR § 13a BauGB

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle* der Stadt Burg nach
§ 13a BauGB erfolgte gemaR § 13 (2) Nr.2 und 3 BauGB im vereinfachten Verfahren durch eine &ffentliche
Auslegung nach § 3 (2) BauGB und einer Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB.

Da die Stadt Burg Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan verflgt, bedarf der Bebauungsplan keiner
Plangenehmigung.

Der Inhalt des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Burg wird, nach Abschluss des Planver-
fahrens, gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung angepasst.

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes anschliefsend durch die Stadt
Burg ortsublich bekannt zu machen. Der Bebauungsplanes ist mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten; tUber 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 Verdffentlichung.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 ,An der Paddenmuhle® der Stadt Burg
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10. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB zu berlicksichtigenden
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:
e die zu berlicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemaf § 1 (6) Nr. 2 BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemafR § 1 (6) Nr. 7 BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 7a BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 8a BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemaf § 1 (6) Nr. 8c BauGB,
die zu berticksichtigenden Belange gemaf § 1 (6) Nr. 11 BauGB.

Schutzgebiete nach Naturschutz — und Wasserrecht werden durch die Plananderung nicht berihrt.

Sollten sich bei der Vorhabenrealisierung Verdachtsmomente fiir 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 Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Immissionsschutz:

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebietes der Kernstadt Burg. Noérdlich, westlich und siid-
lich schlieRt sich vorrangig Wohnbebauung an. Ostlich befinden sich Flachen gewerblicher Nutzung mit einer
KFZ-Werkstatt und dem Betriebsgelande von Stahlbau Parey, aulerdem die Bahnstrecke Magdeburg-Berlin
in einer Entfernung von ca. 90 m.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den gewerblich genutzten Flachen und zur Bahnstrecke wurde durch
eine Schalltechnische Untersuchung des Sachverstandigen fir Technische Akustik / Schallschutz Dr.-Ing.
Alban Zdliner folgende Einschatzung getroffen:

-Im schutz-bediirftigen Bebauung-Bereich sind keine schédlichen Umwelt-Einwirkungen zu erwarten. Damit

sind keine besonderen Vorkehrungen erforderlich, um das Vorsorge-Gebot zu erfiillen.”

Die Schalltechnische Untersuchung des Gutachterbiiros ist der Begriindung in der Anlage 01 beigeflgt.

Archéologische Denkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich archaologische Kulturdenkmale. Es
handelt sich um eine Siedlung der vorrdmischen Eisenzeit und um ein mittelalterliches Siedlungsareal. Ge-
maR § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung von arch&ologischen Kulturdenkmalen zu sichern. Es ist
zu gewahrleisten, dass die Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhal-
ten bleiben.

Eingriffe in ein archaologisches Kulturdenkmal bedirfen gemalt § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen Anhalt (DenkmSchG LSA) der Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehdrde.

Daher ist die Moglichkeit zu gewahrleisten, Erdarbeiten archdologisch zu begutachten, indem diese drei
Wochen zuvor dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie, Richard-Wagner-Strale 9, 06114 Halle
(Saale) schriftlich bekannt gegeben werden. Ja nach archaologischer Relevanz des Untergrundes ist tUber
weitere MalRnahmen gesondert zu befinden.

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren 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.
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Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange geméR § 1 (6) BauGB durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 92 ,,An der Paddenmiihle*

Betroffenheit durch Festsetzung

Rechts-
grundlage o 2|3
§ 1Abs. 6 Belang &S |9 Bemerkung
BauGB |8 |2
Festsetzungen im Plangebiet
erfolgen unter Einhaltung der
Vorgaben fir die im Plange-
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und biet zu entwickelnden SOV‘.’.'ff
Nr. 1 Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar- X gngrenzenden schu__tzbedu i
beitsbevélkerung, tigen Nutzungen (Larmschutz
- Wohnnutzung),
nichtstérendes Gewerbe im
Plangebiet - Landschaftsbau-
betrieb
Revitalisierung einer Brach-
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und ::Iache mit dem Ziel der Schaf—
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen- ung von Wohnbauland m
Nr. 2 tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforde- | x Mlschgeb|gt, (verbunden mit
9 9
e - einem Betriebsstandort)
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs- kostenaiinstiqe Baulandent-
entwicklung, osteng 9
wicklung durch Ausnutzung
bereits erschlossener Flachen
die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung,
insbesondere die Bedirfnisse 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,
Im Plangebiet befinden sich
archaologische Kulturdenk-
male. Gemall § 1und § 9
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der DenkmSchG LSA ist die Er-
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und haltung von archaologischen
Nr. 5 Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli- X Kulturdenkmalen zu sichern.
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land- Es ist zu gewahrleisten, dass
schaftsbildes die Kulturdenkmale in Form
einer fachgerechten Doku-
mentation der Nachwelt erhal-
ten bleiben.
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffent-
Nr. 6 lichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst nicht betroffen
und Seelsorge,
Nr. 7 die Belange des Umweltschutzes, eipschliel’&lich des Natur- x \F;I:r?jliJcnh%uglgenéindeesr E:rlgilfsh?z
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere Anspruch genommenen Ge-
bietes, gem. § 13a ( 2) Nr. 4
gelten Eingriffe als bereits vor
der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, keine Betroffenheit besonders
Nr.7 a Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die X geschitzter und bestimmter

Landschaft und die biologische Vielfalt

andere Tier- und Pflanzenar-
ten gem. § 44 BNatSchG.
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die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von

Nr.7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo- keine Schutzgebiete betroffen
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Nr 7 c Urpweltbezogeng Au§W|r!<ungeQ auf dep Menschen und nicht betroffen
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
Nr 7 d Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonsti- nicht betroffen
ge Sachgiter
Nr 7 e die Vermei.dung__ von Emissiogen sowie der sachgerechte nicht betroffen
Umgang mit Abfallen und Abwassern
Nr. 7 f d.|e Nutzung erneuerbarer. 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
Nr. 7 h denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von nicht betroffen
) Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissi-
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 Anfal-
Nr. 7 j ligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben nicht betroffen
fur schwere Unfalle 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
Bevolkerung, erfolgreich  wirtschaftenden
Betriebes
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Stadtebauliche  Entwicklung
zur langfristigen Sicherung
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und Erweiterung eines bereits
erfolgreich  wirtschaftenden
Betriebes
Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, nicht betroffen
Nr. 8 e dgr Vgrsorgung, |nsbesondere. mit Epergle und Wasser, nicht betroffen
einschlieBlich der Versorgungssicherheit
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung, einschlieflich des offentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, ,
Nr.9 P ) . nicht betroffen
unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,
die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie
Nr. 10 der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften, nicht betroffen
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Entwicklungsgebot gem. § 8
(2) BauGB durch Berichtigung
des F-Planes gem. § 13a (2)
Nr. 2 BauGB

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 Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und

Nr. 13 ihrer Unterbringung.

nicht betroffen

11. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

— wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

— wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-,Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

— Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

— wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht ge-
wahrt bleibt.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen durch die rdumliche Lage im
Stadtgebiet und den daraus resultierenden den Stérungen / Belastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm
eingeschrankt. Dennoch ist das Plangebiet Brutquartier verschiedener Vogelarten (Brutvogel).

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurde im Rahmen des Planverfahrens ein Artenschutz-

rechtlicher Fachbeitrag durch das Biiro Landschaftsplanung Dr. Reichhoff aus Dessau erarbeitet. Dieser

Fachbeitrag wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und ist der Begrindung in der Anlage 2

beigefligt. Im Ergebnis wurden folgende MalRnahmen festgelegt und in den Teil Hinweise auf die Planzeich-

nung aufgenommen:

e Die Baufeldfreimachung hat auRerhalb der Brutzeit (d.h. im Zeitraum vom 1.Oktober bis Ende Februar
des Folgejahres) zu erfolgen.

e Sollten BaumalRnahmen aus zwingenden Griinden innerhalb der Brutzeit nicht zu vermeiden sein, hat
eine Kontrolle des Baufelds auf das Vorhandensein von Niststatten durch einen Sachverstandigen zu er-
folgen. Sollten dabei Niststatten festgestellt werden, sind diese zzgl. eines artspezifischen Sicherheitsra-
dius von den BaumalRnahmen auszunehmen. Alternativ ist eine Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde zwingend notwendig.

e Fallungen sind ausschlieRlich auf’erhalb der Brutperiode (zwischen 1. Oktober und 28. Februar p.a.)
vorzunehmen. Es sind zudem Ersatzpflanzungen entsprechend der Baumschutzsatzung Burg vorzu-
nehmen.

Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Verdachtsmomente fir das Vorliegen bisher nicht
bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande nach § 44 Abs.1 BNatSchG ergeben, so sind diese
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Natur-
schutzbehoérde (Landkreis Jerichower Land) anzuzeigen.
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12. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen
12.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 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 Grundstiick des Plangebietes ,An der Paddenmiihle mit einer GroRe von ca. 0,7 ha befindet sich im
Westen des Stadtgebietes der Kernstadt Burg. Das Gelande wurde ehemals als Garten genutzt und verflgt
aus dieser Vornutzung heraus sowie durch Sukzession Uber einen relativ dichten Baumbestand.

Nordlich des Standortes schliefdt sich die Wohnbebauung der Niegripper Chaussee Siedlung an, stlich
herrschen gewerbliche Nutzungen (Kfz-Werkstatt, Betriebsgelande Stahlbau Paray) vor. Sidlich und west-
lich angrenzend befinden sich weitere Wohngrundstiicke.

Das Plangebiet ist Uber eine bestehende Zufahrt an die westlich angrenzend verlaufende kommunale Stral3e
.Niegripper Chaussee Siedlung“ angebunden. Sidlich des Standortes verlauft die kommunale Stralle ,Pad-
denmuhle®.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle® umfasst das Flurstlck
2265/295 der Flur 26, Gemarkung Burg. Die Flachen des Geltungsbereiches stellen sich als relativ ebene
Flache dar.

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 mdglich ist.

12.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu sichern, wurde fir den Teil des Plangebietes, welcher fiir eine bauliche Nutzung
vorgesehen ist, als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Dieser Teil
schliefdt sich im stadtebaulichen Zusammenhang, an die nérdlich und &stlich des Geltungsbereiches bereits
vorhandene bauliche Nutzung an.

Ziel ist es, das Plangebiet fir eine bauliche Nutzung zur Erweiterung des Betriebsstandortes des
Landschaftsbaubetriebes Ferchland sowie fur eine Wohnnutzung vorzubereiten. Geplant ist die Errichtung
eines Wohn- und Geschéaftshauses mit Biiro sowie eines umfangreichen Mustergartens mit Materialausstel-
lung.

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche
Ziel einer harmonischen Einordnung der geplanten Baukorper in den im angrenzenden Bereich vorhandenen
baulichen Bestand sowie den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen, erfolgte die Hohenbegrenzung
fur die baulichen Anlagen durch die Festsetzung der maximalen Zulassigkeit eines Vollgeschosses im Plan-
gebiet. Ziel ist es, die neu entstehende Bebauung in die ehemaligen Gartenflachen mit einem erheblichen
Bestand an Grol3geholzen einzufliigen, ohne eine dominante bauliche Pragung der Flachen zu erzeugen.

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

12.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgte im zeichnerischen Teil mittels gro3zlgig
festgesetzter Baugrenzen.
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Die Anordnung der Baugrenze wurde auf dem nérdlichen Teil des Grundstiickes, in einem Abstand von 40m
zur Ostlich angrenzenden gewerblichen Nutzung vorgenommen. Ziel ist es, die kinftige Hauptnutzung
(nichtstérendes Gewerbe und Wohnen) weitestgehend vor Immissionen (Larmeintrag) der gewerblichen
Betriebe im Osten sowie der sudlich des Plangebietes verlaufenden Bahntrasse Magdeburg-Berlin, zu
schitzen.

AuRerdem wurde mit der Baugrenze der Bereich des Plangebietes fir die Errichtung der Hauptbaukérper
festgesetzt, in dem ein geringer Anteil an Baumen vorhanden ist. Die mit der Grof3e der (iberbaubaren Fla-
chen ermdéglichte Flexibilitat bei der Baukérperanordnung soll dafiir genutzt werden, einen méglichst hohen
Anteil des auf dem Grundstiick vorhandenen Baumbestandes zu erhalten (siehe dazu auch Pkt. 12.4).

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

12.4. Private Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Mit dem Ziel, die bauliche Pragung auf den, aus der im Plangebiet geplanten Nutzung heraus entstehenden
Bedarf zu begrenzen, erfolgte im Planverfahren eine Verkleinerung der Mischgebietsflache. Der sudliche und
westliche Bereich des Plangebietes wird als private Griinflache festgesetzt. Diese Flachen sollen langfristig
als Gartenflachen erhalten und gestaltet werden. Dabei ist der bereits vorhandene Baumbestand weitestge-
hend in die Gestaltung mit einzubeziehen.

12.5. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

Da im vorliegenden Fall (GréRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes nur ca. 7.000 m?) die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? nicht iberschritten wird und die Vo-
raussetzungen eines beschleunigten Planverfahrens gem. § 13a BauGB erflllt sind, besteht im Zuge der
Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle® der Stadt Burg geman
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung nach der bundesnaturschutzgesetzlichen Eingriffsrege-
lung, 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 be-
steht auch keine 6kologische Erfassungs-, Bewertungs- und planungsrechtliche Sicherungspflicht.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine bauliche Verdichtung im Plangebiet ausgeldst. Die
nunmehr maximal zu Gberbauende Flache im Mischgebiet betragt 2.882 m? (GRZ 0,6) bei Inanspruchnahme
der Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO, 3.843 m2.

Das Plangebiet verfligt derzeit Giber einen relativ hohen Baumbestand an einheimischen, standortgerechten
Laubbaumen aus der vorangegangenen Gartennutzung bzw. aus Sukzession. Aus diesem Grund wurde das
Hauptaugenmerk der griinordnerischen Festsetzung zur Durchgriinung des Standortes nicht auf Neuan-
pflanzungen sondern auf den Erhalt der bereits vorhandenen Gehdlze gelegt. Die Festsetzung der Qualita-
ten der zu erhaltenden Laubb&ume orientiert sich an der Baumschutzsatzung der Stadt Burg.

§4 (1) Im Plangebiet ist je angefangene 200 m? in Anspruch genommene Grundfldche gem.
§ 19 BauNVO, mindestens 1 vorhandener einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von 60 cm und mehr, gemessen in einer Héhe von 100 cm lber dem Erdboden,
dauerhaft zu erhalten.

Liegt der Kronenansatz unter dieser Héhe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz, bei
mehrstdmmigen Bdumen die Summe der Stammumfénge, mal3gebend.

Dabei plant der Landschaftsbaubetrieb ohnehin, einen Teil der Gehdlze in die Neugestaltung des Mustergar-
tens einzubeziehen. Eine konkrete Festsetzung der zu erhaltenden Baume erfolgte nicht, um die Gestal-
tungsmaoglichkeiten nicht von vornherein einzuschranken.

Bei allen Pflanzmafinahmen sind im Hinblick auf die zu beriicksichtigende Pflanzqualitat sowie die Ge-
hélzauswahl die textlichen Festsetzungen (§ 4 (2)) zu beachten.
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Ubersicht (iber den liberwiegend vorhandenen Baumbestand im Plangebiet
ES- Esche, ER- Erle, WA- Walnuss, Kl- Kirsche, UL- Uime, RO- Robinie

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

Festsetzungen gemafl § 9 (2), (3) und (4) BauGB wurden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-

planes Nr. 92 ,An der Paddenmiihle* der Stadt Burg nicht getroffen.

13. Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmuhle” befinden sich keine Flachen, die eine
Kennzeichnungspflicht gem. § 9 (5) bauGB ausldsen.

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

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes werden nach Kenntnisstand der Stadt Burg keine
nach anderen Vorschriften getroffene Festsetzungen, welche gemal § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernom-
men werden mussten, beruhrt.

15. ErschlieBung

15.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch eine bereits vorhandene und ausgebaute Zufahrt an die kommunale Stralle
,Niegripper Chaussee Siedlung“ angebunden und wird liber diese Anbindung verkehrlich erschlossen.

15.2. Schmutz- und Oberflaichenwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende hausliche Abwasser wird Uber das zentrale Abwasserentsorgungsnetz des
Wasserverbandes Burg (WVB) abgeleitet und entsorgt. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstlick zurtickzuhalten und dezentral zu versickern. Vorab ist eine standortkonkrete Untersuchung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes durchzufiihren. Geplant ist die zusatzlich die Errichtung einer Zis-
terne zur Regenwasserrickhaltung mit einer Gré3e von 20m?.
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15.3. Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versorgungsnetz des
Wasserverbandes Burg. Die Sicherung des Grundschutzes erfolgt durch einen Léschwasserbrunnen im
Bereich der Kreuzung Niegripper Chaussee Siedlung / Paddenmihle.

15.4. Gas- und Elektroenergieversorgung

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

15.5. 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.

16. Allgemeine Hinweise zum Planvollzug

Im Teil C auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MaRnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fir die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Griinden der
Transparenz in die Planzeichnung Gbernommen, wurden im Zuge des Planverfahrens erganzt und sind bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

1. Archédologische Bodenfunde

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich archaologische Kulturdenkmale. Ge-
maR § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung von arch&ologischen Kulturdenkmalen zu sichern. Es ist
zu gewahrleisten, dass die Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhal-
ten bleiben.

Eingriffe in ein archaologisches Kulturdenkmal bedirfen gemal® § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen Anhalt (DenkmSchG LSA) der Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde.

Daher ist die Moglichkeit zu gewahrleisten, Erdarbeiten archdologisch zu begutachten, indem diese drei
Wochen zuvor dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie, Richard-Wagner-Strale 9, 06114 Halle
(Saale) schriftlich bekannt gegeben werden. Ja nach archaologischer Relevanz des Untergrundes ist tber
weitere MalRnahmen gesondert zu befinden.

Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde bzw. Befunde auftreten, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archaologische und bauarchaologische Bodenfunde), sind diese
nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA umgehend bei der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Je-
richower Land unter der Telefon-Nr.: 03921/949-6341 oder -6342 anzuzeigen, bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren zu schiitzen. Die bauausfiihrenden Betriebe sind
auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen.

2. Funde von Kampfmitteln

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

3. Belange des Naturschutzes

Die Verbote des § 44 BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten) sind zu beachten.

Folgende Maflihahmen sind bei der Umsetzung von Bauvorhaben im Plangebiet zu umzusetzen:

e Die Baufeldfreimachung hat auRerhalb der Brutzeit (d.h. im Zeitraum vom 1.Oktober bis Ende Februar
des Folgejahres) zu erfolgen.

e Sollten BaumalRnahmen aus zwingenden Griinden innerhalb der Brutzeit nicht zu vermeiden sein, hat
eine Kontrolle des Baufelds auf das Vorhandensein von Niststatten durch einen Sachverstandigen zu er-
folgen. Sollten dabei Niststatten festgestellt werden, sind diese zzgl. eines artspezifischen Sicherheitsra-
dius von den BaumaRnahmen auszunehmen. Alternativ ist eine Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde zwingend notwendig.
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e Fallungen sind ausschlieRlich auerhalb der Brutperiode (zwischen 1. Oktober und 28. Februar p.a.)
vorzunehmen. Es sind zudem Ersatzpflanzungen entsprechend der Baumschutzsatzung Burg vorzu-
nehmen.

4. Versorgungsleitungen
Bei Erdarbeiten im Bereich von Leitungstrassen der Versorgungsunternehmen sind die entsprechenden
Schutzabstéande gem. DIN, DVGW Regelwerk und Unfallverhitungsvorschriften einzuhalten.

17. Angaben uber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart:

Nutzungsart Fliache (ca.) |Flachenanteil
Mischgebiet (M) .
(gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO) 4.804 m? 68,4%
davon:

liberbaubare Grundstiicksfliche GRZ 0,6 = 2.882 m?

Private Griinflaichen
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB) 2.220 m? 31,6%

Geltungsbereich insgesamt: 7.024 m? 100%

18. BodenordnungsmaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Burg sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenordnenden Maf3nah-
men gemaf BauGB vorgesehen.

19. MaBnahmen zur Realisierung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,An der Paddenmihle” der Stadt Burg ist ausschlieBlich ab-
hangig von der Dauer des notwendigen Planverfahrens. Eine genaue Aussage zu dem Zeitablauf kann zum
jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht getroffen werden.

Die Finanzierung der erforderlichen Planungskosten sowie die Umsetzung aller Malnahmen erfolgt durch
den Eigentimer des Flurstiickes 2265/295 im Plangebiet, auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertra-
ges gemald § 11 BauGB mit der Stadt Burg, sodass der Stadt Burg keine Kosten entstehen.

20. Planungsstand

Der Stadtrat Burg hat in seiner Sitzung am 08.11.2017 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 92 ,An der Paddenmihle® der Stadt Burg gefasst.

Der Bebauungsplan wurde nach den Regeln des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren i.S. des § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gefiihrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 (alle BauGB) wird
abgesehen.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 92 ,An der Paddenmihle“ der Stadt Burg als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
zwischen der Stadt Burg und dem Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet (Vorhabentrager) erfolgte am
28.05.2018.

Der Stadtrat der Stadt Burg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 13.09.2018 den Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 92 ,An der Paddenmuhle® in der Gemarkung Burg in der Fassung vom August 2018 als Entwurf
beschlossen und zur Durchfiihrung einer offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die 6f-
fentliche Auslegung des Entwurfs wurde im Amtsblatt der Stadt Burg vom 14.09.2018 ortstblich bekannt
gemacht.
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Der Planentwurf und die dazugehorige Begriindung lagen in der Zeit vom 24.09.2018 bis zum 26.10.2018 in
der Stadtverwaltung Burg, In der Alten Kaserne 2, 39288 Burg, Haus 2, 2. Obergeschoss, Fachbereich
Stadtentwicklung und Bauen (Schaukasten/Raum 221) &ffentlich aus.

Im gleichen Zeitraum fand die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
statt.

In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden die Planunterlagen nochmals gedndert und er-
ganzt. Aus diesem Grund fasste der Stadtrat Burg in seiner Sitzung am 12.09.2019 den erneuten Ausle-
gungsbeschluss gem. § 4a (3) BauGB. Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer &ffentli-
chen Auslegung der Planunterlagen vom 07.10.2019 bis 08.11.2019. Die erneute Beteiligung der betroffe-
nen Behoérden und Trager offentlicher Belange an der Planung (gem. § 4a(3) BauGB) erfolgte mit Schreiben
vom 19.09.2019.
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