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vorhabenbezogener Bebauungsplan "NORMA BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhiitte

1. Rechtsgrundlagen und Plangrundiagen
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), in Kraft getreten am 03.11.2017

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |1 S. 3786),
in Kraft getreten am 21.11.2017

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (GVBI. | S. 1057)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10.09.2013, zuletzte geandert durch Gesetz vom 28.09.2016 (GVBI. LSA
S. 254)

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Der Bebauungsplan basiert auf den Lage- und Héhenplan des o6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Thomas Nitz, Stendal mit Stand 03.11.2017
(Lagesystem: ETRS89, Zone 32 / Hohenbezugssystem: DHHN2016).
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2. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Der Stadtrat der Stadt Tangerhiitte plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "NORMA BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhiitte gemaB § 1 Abs. 3 BauGB,
§ 2 Abs. 1 und § 8 BauGB i.V.m. § 12 BauGB. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes
wurde das Biro Thomas Jansen « Ortsplanung, Blumenthal beauftragt.

Das ca. 1,7 ha groBe Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte der Stadt Tangerhiitte, aber
in einem AuBenbereich im Innenbereich.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Tangerhiitte:

Flur 5: 310 tlw. (BismarckstraBe), 394 tiw.

Flur 6: 8, 191,192, 227, 231, 232, 237, 238, 239, 240, 244/6, 245/6, 246/6, 267,
277 tlw. (BismarckstraBe)
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3. Raumordnung und Landesplanung

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Priifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweite-
rung eines Lebensmitteldiscounters und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Tangerhiitte
mit Stand: 15.12.2017 erarbeitet. Hier wird im Pkt. 9.5 Landesplanerische Beurteilung des
Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele der Landes- und Regionalplanung wie folgt ausge-
fuhrt:

"Im Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark ist die Stadt Tangerhitte
als Grundzentrum klassifiziert. GemaB Ziel 52 ist die Ausweisung von Sondergebieten flir
groBfldchigen Einzelhandel auch in Grundzentren moglich: '‘Die Ausweisung von Sonderge-
bieten fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der
Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden
oder deren Oritskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in
Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. AusschlieBlich der
Grundversorgung dienen groBfldachige Einzelhandelsbelriebe, deren Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel einschlieBlich Gelrdnke und Drogerieartikel umfasst.' (vgl. Landesent-
wicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnilt 2.3 GroBfldchiger Einzelhandel, Z 46-52).
Mit einem Lebensmiltel- und Drogeriemarkt und ergdnzendem Bécker sowie Fleischer ist
das Vorhaben in besonderem MaBe auf Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel
ausgerichtet. Beide Anbieter flihren zunédchst nahversorgungsrelevante Sortimente, wobei
der groBfldchige Lebensmittelmarkt weniger als 10% Non-Food IlI-Waren aufweist. Der
Bécker und der Fleischer fiihren nahezu ausschlieBlich Lebensmittel.

(...) Dabei (wurde) deutlich, dass mit dem Verlagerungsvorhaben eine Sicherung und Auf-
wertung der Grundversorgung im Zentralen Ort (siehe Regionalplan) verbunden ist. Schéad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Tangerhiitie kénnen aus-
geschlossen werden. Vielmehr befindet sich der Verlagerungsstandort in zentraler Lage
des faktischen zentralen Versorgungsbereichs von Tangerhlilte, so dass dieser in hohem
MaBe gestérkt wird. Der Einzugsbereich ist dabei hauptsédchlich auf das Grundzentrum
selbst begrenzt, weshalb auch Ziel 47, nachdem 'der zentralortlichen Versorgungsfunktion
und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprochen werden muss'
(vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GroBfldchiger Einzel-
handel, Z 46-52), erfiillt ist.

Die im Ziel 48 geforderte stddlebauliche Integration liegt auf Grund der zentralen Lage im
Oriskern von Tangerhiitie ebenso idealtypisch vor wie die OPNV-Anbindung durch die
Lage am Bahnhof mit zuséizlicher Busanbindung. FuBwege ermodglichen die Erreichbarkeit
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aus dem Umfeld. Durch die integrierte Lage des Verlagerungsstandories wird der 'Perso-
nenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehr' nur in begrenziem MaBe zunehmen und zu
keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Na-
lurschutzgebieten fihren' (vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt
2.3 GroBflachiger Einzelhandel, Z 46-52). Vielmehr kann der Verlagerungsstandort die Ver-
kehrsbelastung deutlich besser aufnehmen als der bestehende Standort in der Birkholzer
Chaussee.

Es ist festzuhalten, dass der Verlagerungsstandort im Zentralen Ort im Gegensaitz zum Be-
standsstandort, welcher sich am Ostlichen Stadirand befindet, den faktischen zenitralen
Versorgungsbereich starkt. Insgesamt werden damit die Ziele des Landesentwicklungs-
plans durch das Verlagerungsvorhaben unterseizl, so dass das Vorhaben mit dem Landes-
entwicklungsplan kompatibel ist.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhiitte ist mit Wirkung vom 10.02.1993 in Kraft
getreten. Im Flachennutzungsplan der Tangerhiitte ist das Plangebiet, in dem das Vorha-
ben entwickelt werden soll, als Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan weicht von
den im Flachennutzungsplan dargesteliten Bauflachen ab und wird im Parallelverfahren ge-
andert.

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, ohne MaBstab

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhitte ist im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes angrenzend an die Bahnstrecke Wittenberge - Magde-
burg eine Mischbauflache und in der Tiefe des Vorhabengebietes eine Grinflache darge-
stellt.
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Der im Parallelverfahren zu andernde Flachennutzungsplan wird kiinftig neben dem Son-
dergebiet Einzelhandel eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parken enthal-
ten.

Fur das auf dem Flursttick 244/6, Flur 6 in der Gemarkung Tangerhitte befindliche einzelne
Gebaude wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Mischbauflache - M auf
eine Bautiefe an der BismarckstraBe reduziert, die Verkehrsflache wird aus dem Generali-
sierungsgedanken der vorbereitenden Bauleitplanung nicht gesondert dargestellt.

Die beabisichtige Darstellung der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Tan-
gerhitte sieht wie folgt aus:

Abb. 3:  Ausschnitt aus der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes, ohne MaBstab
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5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" ist die Ansied-
lung eines Lebensmittelsdiscounters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 gm sowie den
erganzenden Sortimenten (Drogerie mit 700 gm, Backer und Fleischer mit 200 gm, Post/
Tabak/Lotto mit 100 gm).

Das Vorhaben stellt keine Neuansiedlung sondern eine Verlagerung eines vorhandenen
Marktes aus der Randlage an der Birkholzer Chaussee in die Innenstadt dar.

_'

Abb. 4:  Lebensmitteleinzelhandelsstandorte in Tangerhatte; Quelle: NORMA, ohne MaBstab

Festzuhalten ist, dass die Lebensmittelbranche zur besseren Prasentation der Ware, insbe-
sondere flr in der Mobilitat eingeschrankte Personen einerseits breitere Gange zwischen
den andererseits niedrigeren Regalen (geringere Reichhohe) vorsieht. Dies fihrt zu einer
notwendigen Erhohung der Verkaufsflache fiir ein dem Grunde nach vergleichbaren Wa-
renangebot. Zur Erhdhung des Warenangebotes und der Qualitdtserganzung wurde die
weitere Verkaufsflache bendtigt. Demzufolge erhéht sich die Verkaufsflache auch von Le-
bensmitteldiscountern regelmaBig in die GroBflachigkeit.

Der Lebensmitteldiscounter beabsichtigt seinen derzeitigen Standort an der Birkholzer
Chaussee (L 31) aufzugeben. Die Neuansiedlung im Bereich der BismarckstraBe / Bahn-
hofsvorplatz bietet dem Lebensmitteldiscounter verbessert die Versorgungsstruktur in der
Innenstadt der Stadt Tangerhitte und erhéht die Kundenfrequenz in der Innenstadt.

Thomas Jansen + Ortsplanung Seite 9



vorhabenbezogener Bebauungsplan "NORMA BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhiitte

Abb. 5: Lageplan NORMA (Quelle: Architekturbaro Dusing, Osterburg (Stand: 09.11.2017)

Thomas Jansen + Ortsplanung Seite 10



vorhabenbezogener Bebauungsplan "NORMA BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhiitte

6. Auswirkungsanalyse

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Priifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweite-
rung eines Lebensmitteldiscounters und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Tangerhiitte
mit Stand: 15.12.2017 erarbeitet. Der Gutachter kommt zu folgendem Fazit:

"Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten
Verlagerung und Verkaufsfldchenerweiterung eines Lebensmiltelmarktes sowie Ansiedlung
eines Drogeriemarkies in Tangerhlitie keine stddiebaulich oder raumordnerisch relevanten
Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

* Der Verlagerungsstandort liegt in zentraler Lage im Oriskern der Stadt Tangerhlitte und
ist damit Teil des faktischen zentralen Versorgungsbereichs. GeméB Regionalplan Ali-
mark liegt der Verlagerungsstandort damit ebenfalls im Zeniralen Ort des Grundzen-
trums.

* Mit dem Verlagerungsvorhaben ist damit eine Stdrkung des Oriskerns verbunden, was
gerade vor dem Hintergrund einer negativen Bevolkerungsprognose von stadiebaulich
hoher Bedeutung ist.

* Durch die Lage direkt dstlich vom Bahnhof und stdlich der BismarckstraBe verfligt der
Standort tber eine allumfassend sehr gute Erreichbarkeit. So ist das Planvorhaben so-
wohl mit dem Pkw, dem OPNV als auch fuBldufig sehr gut zu erreichen. Damit kann der
Standort innerhalb des Oriskerns seine grundzenitralen Versorgungsfunktionen wahrneh-
men.

* Mit dem geplanten Drogeriemarkt und dem deutlich vergréBerten Lebensmitteldiscounter
ist es moglich bisher aus dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft im Grundzentrum
stérker zu binden. Insbesondere der Drogeriemarkt kann eine bestehende Versorgungs-
liicke schlieBen. Dariiber hinaus wird sich die Aufenthaltsqualitdat beim Lebensmiltelmarkt
in einer neuen Immobilie deutlich erhbhen, was zu einer Qualifizierung der Nahversor-
gung beitrégt.

* Die Umsatzprognose fiir das Verlagerungsvorhaben belragt 6,85 Mio. €. Bei Bindungs-
quoten bei nahversorgungsrelevaniten Sortimenten flir das Gesamivorhaben von 20 % im
Kerneinzugsgebiet und 15% im erweilerten Einzugsgebiet kann eine dominante Stellung
des Vorhabens ausgeschlossen werden.

* Eine Einzelhandelsnachnuizung am bestehenden Standort des Lebensmittelmarkies in
der Birkholzer Chaussee kann sowohl aus objekiseitigen als auch Standortgriinden aus-
geschlossen werden.

» Schédliche Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich und die Nah-
versorgung in der Stadl Tangerhlitie kbnnen aus den errechneten Umverteilungen nicht
abgeleitet werden. Vielmehr ist durch die Verlagerung eine Stdarkung des zenltralen Ver-
sorgungsbereichs zu erwarten.
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* Die Verkehrsbelastung wird durch das Verlagerungsvorhaben nicht wesentlich erhoht.
Durch die bessere Erreichbarkeit mit dem éPNV, dem Pkw und zu Fuf3 kann der Verla-
gerungsstandort die Verkehrsbelastung deutlich besser bewéiltigen als der Standort in
der Birkholzer Chaussee.

» Das Vorhaben ist mit allen Zielen und Grundsélzen des Landesentwicklungsplans Sach-
sen-Anhalt 2010 kompatibel und unterselzt diese sogar.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Verlagerungsvorhaben in die ortliche
Struktur einordnet. Der Oriskern sowie die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Tangerhlitte
werden damit insgesamt gestéarkt und perspektivisch gesichert. Schédliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3
BauNVO kénnen somit ausgeschlossen werden.

7. Art und MaB der baulichen Nutzung

71 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Auf dem Flurstiick 244/6, Flur 6 der Gemarkung Tangerhitte ist ein historisches Gebaude
vorhanden, dass derzeit leider leer steht. Entsprechend den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes wird die Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Mischgebiet ent-
sprechend § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete, dienen dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohn-
gebaude; Geschafts- und Bilirogebaude; Einzelhandelsbetriebe, die zur Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes; Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie sonstige Gewerbebetriebe.

Hiermit soll eine groBe Bandbreite flir mogliche Nutzungen offen gehalten werden, damit
dieses fiir das Ortsbild der Innenstadt Tangerhiittes wichtige Gebaude baldmoglich einer
sinnvollen Nutzung zugeflihrt werden kann.

Das Mischgebiet ragt wegen der Uberbauung durch die vorhandene Treppe und Rampe in
geringem MaBe in das Flurstiick 246/6, Flur 6, Gemarkung Tangerhitte hinein.

Nicht zulassig sind Anlagen flr Verwaltungen; Gartenbaubetriebe; Tankstellen und Vergn-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Hiermit soll einem "Downgrade" an
dieser bedeutsamen Stelle im Ortsgrundriss entgegen gewirkt werden.
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Abb. 6: historisches Gebaude auf dem Flurstiuck 244/6, Flur 6, Gemarkung Tangerhitte

Sondergebiet - Einzelhandel

Am Standort des Lebensmitteldiscounters wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein
Sondergebiet fir den Einzelhandel festgesetzt. Hier wurde die textliche Festsetzung Nr. 1
getroffen. Sie lautet: "Im Sondergebiet Einzelhandel sind Einzelhandelsbetriebe mit bis zu
2.200 gm Verkaufsfldche zuléssig, die folgende Sortimente auch an Endverbraucher ver-
kaufen: Lebensmitteleinzelhandel (1.200 gm), Bédcker und Metzger (200 gm), Post
(100 gm), Drogerie (700 gm)."

Hiermit werden die Nutzungen des Sondergebiet Einzelhandel vorhabenkonkret definiert.

Klarstellend soll an dieser Stelle erwahnt werden, dass im Sondergebiet Einzelhandel und
den angrenzenden Parkplatzflachen Ladestationen flir Elektromobile zulassig sind.

Abb. 7:  Flache far Sondergebiet - Einzelhandel
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7.2 MaB der baulichen Nutzung
Mischgebiet

In einem Mischgebiet ist entsprechend § 17 BauNVO eine Obergrenze der Grundflachen-
zahl (GRZ) vo 0,6 festgelegt.

In der alten Fassung der BauNVO war in § 17 BauNVO folgender Ausnahmetatbestand
fixiert: "In Gebieten, die am 01.08.1962 tiberwiegend bebaut waren, konnen die Obergren-
zen des Absatzes 1 liberschritten werden, wenn stddtebauliche Griinde dies erfordern und
sonstige offentliche Belange nicht enigegenstehen.”

Die aktuelle Fassung des § 17 BauNVO sieht in Abs. 2 folgende Ausnahmeregelung vor:
"Die Obergrenzen des Absalzes 1 kénnen aus stddtebaulichen Grinden (berschrilten wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestelll ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwell vermieden werden."

Durch die Festsetzung des auf das vorhandene historische Gebaude begrenzte Mischge-
biet wrid eine Nachnutzung des vorhandenen fir den Stadtgrundriss Tangerhittes beson-
deren Gebaudes ermoglicht. Durch den das Gebaude umgebenden FuBgéngerbereich
bleiben die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ge-
wahrt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch diese bestandsorientierte Festset-
zung koénnen nicht erkannt werden.

Die Gesamt-GRZ im Plangebiet entspricht innerstadtischen Lagen.

Im Mischgebiet ist neben der GRZ eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen festgesetzt
worden. In Kombination mit der Festsetzung eines Satteldaches wird so bestandsorientiert
eine Nutzung des Dachgeschosses zu bis zu 2/3 der Grundflache des darunter liegenden
Regelgeschosses ermdglicht.

Sondergebiet - Einzelhandel

Das MaB der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung der Verkaufsflache fir das
Sondergebiet - Einzelhandel lber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO). Im Sondergebiet - Einzelhandel wird als MaB der baulichen
Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 festgesetzt.

Fur das Baufeld 1 wurde zudem eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
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7.3 Hoéhe baulicher Anlagen

Zur weiteren Prazisierung der Baukorper wurde entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
die max. Hohe baulicher Anlagen auf 12 m Uber den nachstgelegenen Hohenbezugspunkt
festgesetzt. Hierzu ist die textliche Festsetzung Nr. 2 getroffen worden. Sie lautet wie folgt:
"Die maximale Hohe (Hmax) von Gebduden und anderen baulichen Anlagen (Oberkante
Dach) ist auf den nachstgelegenen fesigeseizien Hohenbezugspunkt zu beziehen. Sie be-
Irdgt maximal 12 m lber den nédchsigelegenen feslgeselzien Hohenbezugspunkt (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)."

Die festgesetzte H6he von 12 m lber dem néachstgelegenen Hohenbezugspunkt fihrt zu
einem "Einfliigen " der geplanten Bebauung in die nahere Umgebung.

8. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uiberbaubare Grundstulcksflache ist durch "Baufenster" festgesetzt, die durch "Baugren-
zen" nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildet werden.

Im Bebauungsplan sind zwei selbststandige Baufenster fir die unterschiedlichen Nutzun-
gen festgesetzt:

- eines flur das Mischgebiet
- und ein weiteres fiir das Sondergebiet Einzelhandel

Im Mischgebiet verlauft die Baugrenze direkt am baulichen Bestand.

Im Sondergebiet - Einzelhandel verlauft die Baugrenze im Norden, Osten und Siiden in ei-
nem regelhaften Abstand von 3 m zur Grenze des Baugebietes.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 soll klargestellt werden, dass Nebenanlagen auch au-
Berhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Die Festsetzung Nr. 3 lautet
wie folgt: "Nebenanlagen, Stellplédize, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierflichen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO sind auch auBerhalb des Baufensters zuldassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)."

Die Festsetzung des § 19 Abs. 4 insbesondere Satz 2 BauNVO wirkt unmittelbar. Insge-
samt ist so im Sondergebiet Einzelhandel eine Versiegelung von 80 % zulassig.
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9. Anlagen der AuBenwerbung

Da Anlagen der Aufmerksamkeitssteigerung meist Bestandteil von Gewerbebetrieben sind,
wird auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 10 BauO LSA i.V.m. § 85 Abs. 1 BauO
LSA die Nutzung von Werbeanlagen in diesem Bebauungsplan geregelt.

Zunéachst regelt die textliche Festsetzung Nr. 4 generell die Ausgestaltung von Werbeanla-
gen: "Werbeanlagen sind zulédssig. Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur in weiBem
oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie bewegies
oder wechselndes Licht sind unzulédssig. Leucht- oder Signalfarben (z.B. RAL Farben 1026,
2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zuldssig." So soll eine zu sehr aufmerksamkeitsgenerie-
rende Gestalt der Werbeflachen vermieden werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt unter anderem die GréBe der zu errichtenden Werbe-
anlagen: "Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ein be- oder durchleuchteter
Werbepylon (ohne Wechsellicht) von bis 6 m Hohe und 3 m Breite zuldssig. Die Werbefla-
che darf dabei fiir jede sichtbare Richtung Werbefelder von zusammen 7 gm umfassen. An
Einfahrten sind Werbewegweiser mit einer Fldche von 0,50 m x 2,00 m zuldssiqg. Ergdnzen-
de Werbefldchen an den Fassaden der Gebdude bis zur Traufkante bzw. dem oberen Ab-
schluss der Attika bleiben von dieser Festsetzung unberthrt."

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um dem Lebensmittelsdiscounter sachgerechte
Werbung zu ermoéglichen und andererseits die negativen Auswirkungen von Werbeanlagen
Zu mindern.

10. Verkehrsflachen

10.1 StraBenverkehrsflache
Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die BismarckstraBe.

Die Verkehrsabwicklung fiir die Einmindung in den Busbahnhof und dem zugehorigen
“park and ride" Platz soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "NORMA Bismarck-
straBe" qualifiziert werden, um sicherzustellen, dass die vorgesehenen Nutzungen zu kei-
nen unzuléssigen Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der BismarckstraBe sowie zur an-
grenzenden Bebauung fliihren wird.

Fur das Plangebiet wurde eine Verkehrsuntersuchung vom Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias
Verkehrsplanungen, Hannover mit Stand: 10.03.2017 erarbeitet. Der Gutachter kommt zu
folgendem Ergebnis:
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"Am Bahnhofsvorplatz der Stadt Tangerhtitte ist der Neubau eines NORMA-Markites mit ei-
ner Verkaufsfldche von 1.000 gm und ergdnzenden Shops geplant. Die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes als Ersalz fir den entfallenden Rossmann-Drogeriemarktes ist moglich.

Die Anbindung der Einzelhandelsnutzungen erfolgt liber die SitraBe Schnitlstelle an die Bis-
marckstralBe. Flir die vorfahrisgeregelte Einmtindung ergibt sich rechnerisch eine sehr gute
Verkehrsqualitat der Stufe A.

Auf der Grundlage dieser rechnerischen Leistungsfédhigkeiten sowie der anzuwendenden
Richtlinien (RASt 06) sind keine baulichen MaBnahmen an der Anbindung erforderlich.

Um den Kfz-Abfluss aus dem Bereich Bahnhof (vor allem Richiung Osten) auch wahrend
der SchrankenschlieBzeiten und unter Berticksichtigung der nicht optimalen Kurvenradien
zu gewdbhrleisten, sollte der Einmiindungsbereich von Riickstauungen frei gehalten wer-
den. Dies konnte mit Hilfe eines mit dem Bahniibergang koordinierten Vorsignals oéstlich
der Anbindung des nérdlich der BismarckstraBe gelegenen Parkplalzes bzw. westlich der
BahnhofstraBe erfolgen.

Vom Bahnhofsvorplalz nach rechts einbiegende groBere Fahrzeuge konnen so den freien
nach Westen fiihrenden Fahrstreifen der BismarckstraBe mitbenutzen. Nach links einbie-
gende Fahrzeuge koénnen in den frei gehallenen Stauraum der BismarckstralBe einfahren
und behindern so nicht die nachfolgenden Links- oder Rechiseinbieger.

Der Ausfahrbereich kann so auch wéhrend der SchrankenschlieBzeiten gerdumt werden.
GréBere von der BismarckstraB3e von Westen in die Stral3e Schnitistelle einfahrende Fahr-
zeuge konnen dadurch bei der Einfahrt auch die dann freie Ausfahrspur mitbenutzen.

Durch diese MaBnahme kann ein teurer Ausbau des Einmiindungsbereiches vermieden
werden (Kurvenradien oder Linksabbiegestreifen). Dies gilt insbesondere, da einige fir ei-
nen Ausbau bendtigte Verkehrsfldchen gar nicht zur Verfiigung stehen (Grundstiicke nord-
lich BismarckstraBe oder Gebédude derzeit Rossmann-Drogeriemarkt) [Stand zur Erstellung
des Gutachtens, Anmerkung des Verfassers].

FuBgéangertiberquerungen der BismarcksiraBe sind etwa 90 m dstlich und 260 m westlich
der Einmiindung mit Hilfe von FuBgéngertiiberwegen mdglich (‘Zebrastreifen'). Zudem kann
die BismarckstraBe wéahrend der hdufigen bzw. lang andauernden SchrankenschlieBzeiten
gequert werden.

Unter Berticksichtigung der Kifz-Verkehrsmengen und des beobachtelen eher geringen
Querungsbedarfes sind keine weiteren MaBnahmen zur Verbesserung der Querungssitua-
tion far FuBganger und Radfahrer erforderlich."

Sowohl die BismarckstraBe als auch die Zufahrten zu den Bushaltestellen, die Zuwegung
zu den Bushaltestellen und die Parkplatzumfahrung sind im vorhabenbezogenen Bebau-
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ungsplan als Verkehrsflache festgesetzt. Das Bahnflurstick befindet sich auBerhalb des
Geltungsbereiches.

10.2 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache

Der zum Busbahnhof zugehorige “"park and ride" Platz wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache festge-
setzt und zur StraBenverkehrsflache mit einer StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.

10.3 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - FuBgéngerbereich / FuBweg

Im Ubergang zum Bahniibergang an die BismarckstraBe angrenzend befindet sich auf den
Flursticken 191, 192, 227, 245/6 und 246/6 (jeweils teilweise), Flur 6, Gemarkung Tanger-
hitte ein gestalteter FuBgangerbereich, der mit einem Toilettenhduschen ausgestattet ist.
Er ist frei zuganglich, hat offentlichen Charakter und Iadt zum Verweilen ein. Deshalb wur-
de diese Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgéngerbereich fest-
gesetzt.

11. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Medien, die sich in der BismarckstraBe befinden, erschlossen.
Besondere Anschlussbedarfe sind derzeit nicht erkennbar.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit den Medi-
entragern geklart, wie das Vorstrecken der Medien zum Sondergebiet Einzelhandel erfol-
gen soll. Die ErschlieBung wird in einem Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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12. Altlasten / Munitionsbelastung
Altlasten

Der Stadt Tangerhitte sind flr das Plangebiet keine den vorgesehenen Nutzungen entge-
genstehenden Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen oder andere Konta-
minitionen bzw. Bodenverunreinigungen bekannt.

Bei schadlichen Bodenveranderungen, bei denen aufgrund von Art, Ausbreitung oder Men-
ge der Schadstoffe in besonderem MaBe Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, kann geméaBn BodSchAG
LSA vom 02.04.2002 die zustandige Behorde Sanierungsuntersuchungen, die Erstellung
eines Sanierungsplanes sowie die Durchfiihrung von EigenkontrollmaBnahmen verlangen.

Munitionsbelastung

Der Stadt Tangerhiitte liegen fiir das Plangebiet keine Informationen lber eine Munitions-
belastung vor.

Soliten dennoch bei kiinftigen Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist gemaB der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-
GAVO) vom 20.04.2015 dies unverziglich der zustandigen Sicherheitsbehérde oder einer
nahe gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.

Entsprechend KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berihren, ihre
Lage zu verandern oder in Besitz zu nehmen. Es ist ferner verboten, Flachen, auf denen
Kampfmittel entdeckt worden sind, zu betreten oder Anlagen oder Vorrichtungen zur Kenn-
zeichnung von Gefahrenbereichen im Sinne der KampfM-GAVO zu beschéadigen, unwirk-
sam zu machen oder ohne Zustimmung der zustandigen Sicherheitsbehoérde zu beseitigen.

13. Belange des Denkmalschutzes

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes nicht bekannt.

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass die Kultur-
denkmale sind (arch&ologische und bauarché&ologische Bodenfunde), hat gemal Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 diese zu erhalten und der zu-
standigen unteren Denkmalschutzbehoérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle
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sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Ge-
fahren fir die Erhaltung von Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm
Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach arch&ologischen Befunden zu untersuchen
und Bodenfunde zu bergen.

14. Flachenbilanz

Mischgebiet 125,9 gm 0,7 %
Sondergebiet Einzelhandel 8.314,2 gm 48,2 %
Verkehrsflachen 8.793,4 gm 51,0 %
StraBenverkehrsflache - 6ffentlich 3.944.4 gm 22,9 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 4.849,0 gm 28,1 %
offentliche Parkflache 3.963,2 gm 23,0 %
FuBgangerbereich / FuBweg 885,8 gm 51 %
Gesamt 17.233,5gm | 100,0 %

Hinweis zu Normen:

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, seiner Begriindung und dem Umweltbericht,
beigefligten Anlagen, sonstige zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellen Texte
angegebenen Normen (z.B. DIN-Normen) oder technische Anleitungen etc. kbnnen in der
Verwaltung der planaufstellenden Kommune jederzeit eingesehen werden.

Thomas Jansen + Ortsplanung Seite 20



