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1 Rechtsgrundiagen und Plangrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

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

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juni 2018 (GVBI.
LSA S. 187)

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage- und H6henplans des 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Thomas Nitz, Stendal mit Stand 03.11.2017
(Lagesystem: ETRS89, Zone 32 / Héhenbezugssystem: DHHN2016) erstellt.

2 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Der Stadtrat der Stadt Tangerhitte hat in seiner Sitzung am 30.05.20018 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhitte
gemafl § 1 Abs. 3 BauGB, § 2 Abs. 1 und § 8 BauGB i.V.m. § 12 BauGB beschlossen. Mit der
Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden das Biro Thomas Jansen ¢ Ortsplanung, Blumenthal
und die Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH mit Sitz in Hohenberg-Krusemark beauftragt.

Das ca. 1,7 ha groBe Plangebiet befindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Tangerhitte. Trotz der zentralen Lage ist das Plangebiet derzeit noch dem unbeplanten
AuBenbereich zuzuordnen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Topographische Karte, Geobasisdaten©GeoBais-DE /
LVermGeo LSA, Az.: 2018 / G01-5006399-2014)

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Tangerhtte folgende Flurstiicke:
Flur 5: 310 tlw. (Bismarckstraf3e), 394 tlw.

Flur6: FLS 8, 191, 192, 227, 231, 232, 237, 238, 239, 240, 245/6, 246/6, 267, w.
(BismarckstraBBe).

Das FLS 244/6 liegt nicht mehr innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches.

Zur Gewabhrleistung eines reibungslosen Betriebsablaufes bzw. einer Vermeidung von
Behinderungen im StraBenverkehr wurden die FLS 193, 194, 228 und 229 (Flur 6) im laufenden
Planverfahren in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen. Die benannten FLS werden durch
den Trager des Vorhabens kauflich erworben und das sich hier befindende Gebaude nach dem
Erwerb abgerissen.
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3 Raumordnung und Landesplanung

Regionalplanung

In der "Ergénzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 (REP Altmark 2005) um den
sachlichen Teilplan 'Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur'
fir die Planungsregion Altmark" beschlossen durch die Regionalversammlung am 28.06.2017,
genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheid vom 23.04.2018 ist
Tangerhiitte als Grundzentrum festgelegt. In der Beikarte 17 ist erkennbar, dass der besiedelte
Bereich der Ortslage Tangerhtte als “Grundzentrum” definiert wurde.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und
Entwicklung der Siedlungsstruktur" zum REP Altmark 2005 (Quelle: REP Altmark)

Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt

Fir die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA Bismarckstra3e" sind
die Ziele 48 bis 52 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt, hier insbesondere Ziel 48
und Ziel 52 beachtlich. Die beiden Ziele haben folgenden Inhalt:

Z 48: "Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte dirfen mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiben, sind stadtebaulich zu integrieren, dlrfen eine verbrauchernahe
Versorgung der Beviélkerung nicht gefdhrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten
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Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu
erschlieBen, dirfen durch auftretende Personenkraftwagen und Lastkraftwagen zu
keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten flihren."

Z 52: "Die Ausweisung von Sondergebieten fiir gro3fldchige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine sché&dlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung der Beviélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten
lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter
Berticksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. AusschlieBlich der Grundversorgung
dienen groBflichige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Getrdnke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die
Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.”

Beikarte 17: Grundzentrum Tangerhiitte
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Abbildung 3:

Beikarte 17 aus dem Regionalplan Altmark 2005 (Quelle: REP Altmark)

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse ist nachzuweisen, dass kein anderer zentraler
Versorgungsbereich unzulassig beeintrachtigt wird. Der entsprechende Nachweis wurde in der
"Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer
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Standortverlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in Tangerhitte" durch die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig mit Stand:
15.12.2017 erbracht.

Mit dem Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr (MLV) Sachsen-Anhalt fand am
20.06.2018 ein Abstimmungsgesprach statt. In diesem Gespréach stellten die Vertreter des MLV,
Referat 24 - Sicherung der Landesentwicklung fest, dass eine raumordnerische Zustimmung zu
erwarten ist, wenn die Ausnahmeregelung des Z 52 greift. Demnach muss das Vorhaben der
Grundversorgung dienen, dessen Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke
und Drogerieartikel umfasst und die kumulativen Bestandteile des Ziels 48 nicht beeintrachtigt
werden. Es sei absehbar, dass sich das Projekt in einer integrierten / integrierbaren Lage befindet
und dass das Objekt selbst aufgrund der Zentrumslage fuBlaufig gut zu erreichen ist und damit
insbesondere die Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet.

Nach Auswertung der vorliegenden Unterlagen wurde vom MLV nahegelegt, dass die
Auswirkungsanalyse auf die Wirkung des Einzelhandelsstandortes fir den neuen NORMA-Markt
in Bezug auf das Lebensmittelnandwerk (Backer und Metzger) sowie Drogeriewaren erganzt
wird. Durch die BBE Handelsberatung GmbH wurde eine "erganzende Stellungnahme zu den
Wettbewerbswirkungen gegeniiber dem Lebensmittelhandwerk in Tangerhitte infolge des
Planvorhabens in der BismarckstraBe am Bahnhof" (Stand: 22.06.2018) erstellt. Zur
Nachnutzung des Betriebsstandortes wurde mit Datum vom 21.03.2019 eine weitere
Stellungnahme vorgelegt. Letztere stellt heraus, dass

e das Planvorhaben zur Starkung des faktischen zentralen Versorgungsbereiches als
eindeutig Ubergeordnete stadtebauliche Zielstellung fuhrt,

e der Bestandsschutz am NORMA-Bestandsstandort unberthrt bleibt,

o der NORMA-Bestandsstandort in der potenziellen Nachnutzung nicht wirtschaftlich durch
einen anderen Lebensmittelmarkt zu betreiben ist

e die realistischen Nachnutzungsperspektiven zur Vermeidung eines stadtebaulichen
Missstandes am stlichen Stadtrand zu beachten sind,

Infolge der ergdnzenden Stellungnahmen stellt das Ministerium fir Landesentwicklung und
Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt mit Schreiben vom 29.01.2019 fest, dass sich

"der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA
BismarckstraBe" der Stadt Tangerhditte (...) innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des
Grundzentrums Tangerhditte (befindet). (...) Insoweit entspricht die vorliegende Planung
aufgrund der Lage sowie dem geplanten Standort dem Ziel Z 52 des LEP-LSA 2010."
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4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhiitte ist am 10.02.1993 genehmigt worden. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhditte ist das Plangebiet, in dem das Vorhaben entwickelt
werden soll, als Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan weicht von den im
Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ab und wird im Parallelverfahren geéndert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhitte ist im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angrenzend an die Bahnstrecke Wittenberge -
Magdeburg eine Mischbauflache und in der Tiefe des Vorhabengebietes eine Grinflache
dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt wirksamer FNP (ohne MaBstab)

(Quelle: Thomas Jansen-Ortsplanung)
Der zu dndernde Flachennutzungsplan (4. Anderung) wird kiinftig neben dem Sondergebiet
Einzelhandel eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parken enthalten.

Fur das sich auf dem Flurstlick 244/6, Flur 6 in der Gemarkung Tangerhitte befindende einzelne
Gebéaude wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Mischbauflache - M auf eine
Bautiefe an der BismarckstraBe reduziert. Die Verkehrsflache wird aus dem
Generalisierungsgedanken der vorbereitenden Bauleitplanung heraus, nicht gesondert
dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt 4. Anderung des FNP (ohne MaBstab)
(Quelle: Thomas Jansen-Ortsplanung)

5 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelsdiscounters mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.200 gm sowie den
erganzenden Sortimenten (Backer und Fleischer mit 250 gm, Shopflache (Post) mit 62 gm).
Bezogen auf den Backer und den Fleischer ist davon auszugehen, dass maximal 100 m? als
einzelhandelsrelevante Verkaufsflache zur Verfligung stehen werden, da zwischen beiden
Verkaufsbereichen ein gemeinsamer Gastronomiebereich vorgesehen ist. Mit einer Postfiliale in
der Shopflache wird zudem ein Dienstleister den Standort erganzen. Der Altstandort umfasste
eine Verkaufsflache von ca. 608 gm. Das Vorhaben stellt keine Neuansiedlung, sondern eine
Verlagerung eines vorhandenen Marktes aus der Randlage an der Birkholzer Chaussee in die
Innenstadt dar.

Im Allgemeinen ist festzuhalten, dass die Lebensmittelbranche zur besseren Prasentation der
Ware, insbesondere fir in der Mobilitdt eingeschrankte Personen einerseits breitere Gange
zwischen den andererseits niedrigeren Regalen (geringere Reichhéhe) vorsieht. Dies flhrt zu
einer notwendigen Erhéhung der Verkaufsflache fir ein dem Grunde nach, vergleichbaren
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Warenangebot. Zur Erhéhung des Warenangebotes und der Qualitatsergdnzung wird bei der
Errichtung neuer Markte weitere Verkaufsflache benétigt. Demzufolge erhéht sich die
Verkaufsflache auch von Lebensmitteldiscountern regelmaBig in die GroBflachigkeit.

Bezogen auf das geplante Vorhaben wird in der Auswirkungsanalyse Kapitel 9.1
Umsatzprognose festgestellt, dass bei der Verlagerung des Lebensmittelmarkies sich die
Verkaufsflache fast verdoppelt. Dennoch ist nicht zu erwarten, dass der Umsatz proportional zum
Verkaufsflachenzuwachs steigt, da durch die Erweiterung zunéchst die Voraussetzungen fir eine
groBBzlgigere Warenprasentation, verbesserte Kundenflihrung und Optimierung der internen
Logistikabldufe geschaffen wird. Eine signifikante Erhéhung des Warenangebotes ist mit dem
geplanten Vorhaben daraus folgend nicht verbunden. Durch die derzeit angestrebte Verlagerung
des Penny-Marktes in den Randbereich der Innenstadt, hat der NORMA-Markt im zentrumsnahen
Bereich ein Alleinstellungsmerkmal, der voraussichtlich zu einer héheren Frequentierung des
Marktes fihren wird. Diesem Bedarf entsprechend ist auch das Warenangebot auszurichten.

Mit der Neuansiedlung im Bereich der BismarckstraBe / Bahnhofsvorplatz bietet sich dem
Lebensmitteldiscounter eine Verbesserung der Versorgungsstruktur sowie eine Erhéhung der
Kundenfrequenz im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Tangerhditte.

Abbildung 6: Lebensmitteleinzelhandelsstandorte in Tangerhiitte; Quelle: NORMA, ohne MaBstab
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6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "NORMA
BismarckstraBe" in der Stadt Tangerhitte umfasst die baulichen Anlagen, sowie die
zugehorigen Stellplatz- und Grinflachen.

Die sich aus der Realisierung des Vorhabens ergebenden ErschlieBungsmaBnahmen
werden in einem Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Tangerhltte und dem Betreiber
des Versorgungsstandortes geregelt.

Die geplante ErschlieBung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem AuBenanlagenplan
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Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

7 Auswirkungsanalyse

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweiterung
eines Lebensmitteldiscounters und der Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Tangerhitte mit
Stand: 15.12.2017 erarbeitet. Zwischenzeitlich wird das geplante Vorhaben ohne die Errichtung
eines Drogeriemarktes geplant. Damit besteht das geplante Vorhaben aus der Ansiedlung eines
Lebensmittelsdiscounters mit einer Verkaufsflaiche von ca. 1.200 gm sowie den erganzenden
Sortimenten (Backer und Fleischer mit 250 gm, Shopflache (Post) mit 62 gm). Mit einer Postfiliale
in der Shopflache wird zudem ein Dienstleister den Standort erganzen. Zu dieser Planung hat die
BBE Handelsberatung mit Stand 22.05.2020 eine darauf ausgerichtete Auswirkungsanalyse
erstellt. Der Gutachter kommt zu folgendem Fazit:

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der
geplanten Verlagerung und Verkaufsflichenerweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Tangerhiitte keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu
erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

» Der Verlagerungsstandort liegt in zentraler Lage im Ortskern der Stadt
Tangerhdiitte und ist damit Teil des faktischen zentralen Versorgungsbereichs.

* Mit dem Verlagerungsvorhaben ist damit eine Stdrkung des Ortskerns
verbunden, was gerade vor dem Hintergrund einer negativen
Beviélkerungsprognose von stddtebaulich hoher Bedeutung ist.

* Durch die Lage direkt éstlich vom Bahnhof und stdlich der Bismarckstral3e
verfligt der Standort (iber eine allumfassend sehr gute Erreichbarkeit. So ist das
Planvorhaben sowohl mit dem Pkw, dem OPNV als auch fuBBldufig sehr gut zu
erreichen. Damit kann der Standort innerhalb des Ortskerns seine
grundzentralen Versorgungsfunktionen wahrnehmen.

»  Mit dem deutlich vergréBerten Lebensmitteldiscounter ist es méglich bisher aus
dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft im Grundzentrum stérker zu binden.
Dartiber hinaus wird sich die Aufenthaltsqualitdt beim Lebensmittelmarkt in
einer neuen Immobilie deutlich erhéhen, was zu einer Qualifizierung der
Nahversorgung beitragt.

» Die Umsatzprognose fiir das Verlagerungsvorhaben betréagt 4,15 Mio. €. Bei
Bindungsquoten bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten fir das
Gesamtvorhaben von 13% im Kerneinzugsgebiet und 9% im erweiterten
Einzugsgebiet kann eine dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlossen
werden.

» Eine Nachnutzung am bestehenden Standort in der Birkholzer Chaussee durch
einen Lebensmittelmarkt kann sowohl aus objektseitigen als auch
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Standortgriinden ausgeschlossen werden.

« Schéadliche Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich
und die Nahversorgung in der Stadt Tangerhditte kénnen aus den errechneten
Umverteilungen nicht abgeleitet werden. Vielmehr ist durch die Verlagerung
eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zu erwarten.

» Die Verkehrsbelastung wird durch das Verlagerungsvorhaben nicht wesentlich
erhéht. Durch die bessere Erreichbarkeit mit dem OPNV, dem Pkw und zu FuB3
kann der Verlagerungsstandort die Verkehrsbelastung deutlich besser
bewdéltigen als der Standort in der Birkholzer Chaussee.

« GemdB dem aktuellen Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans der
Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark ist Tangerhdtte ein Grundzentrum.
In Grundzentren sind groBBfldchige Betriebe der Nahversorgung zuldssig. Das
Vorhaben ist mit allen weiteren Zielen und Grundsidtzen des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 kompatibel und untersetzt
diese sogatr.

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

Die Folgewirkungen des Leerstandes am Bestandsstandort in der Birkholzer Chaussee werden
in der Auswirkungsanalyse auf Seite 39 ausflhrlich dargestellt. Demnach weist der NORMA-
Bestandsstandort in seiner derzeitigen Struktur gravierende Wettbewerbsnachteile auf (siehe
Standortvergleich Auswirkungsanalyse, Kapitel 5.2) Bei dem Bestandsstandort handelt es sich
um eine veraltete Immobilie mit einer Verkaufsflache von 608 m2. mit einer unibersichtlichen
Parkplatzsituation. In unmittelbarer Nahe befindet sich ein leerstehender Getrdnkemarkt, der
ebenfalls als Indiz fir die Standortproblematik anzusehen ist. Die im Kapitel 6 der
Auswirkungsanalyse dargelegte Wettbewerbssituation durch Lebensmittelméarkte sowie unter
Berticksichtigung der angestrebten Entwicklung des faktischen Versorgungsbereiches hat der
NORMA-Bestandsstandort perspektivisch mit Abstand die schwéchste Wettbewerbsposition.
Demnach ist eine Nachnutzung als Lebensmittelmarkt nur mit einer deutlichen
Standortaufwertung realistisch, die jedoch Uber den Bestandsschutz hinausgehen wirde. Damit
hatte die Stadt Tangerhitte ein Mitspracherecht und kdnnte eine Nachnutzung des Standortes
durch einen Lebensmittelmarkt verhindern. Um eine dauerhaften Leerstand der Immobilie zu
verhindern sind realistische Nachnutzungsalternativen zu beachten. Daraus ableitend kénnen
stadtebauliche Missstédnde vermieden werden. Das Potenzial des Bestandsstandortes wird vom
Gutachter starker im gewerblichen Bereich bzw. in einer Kombination aus Handwerk und nicht-
zentrenrelevantem  Handel gesehen. Uber den Bestandsschutz  hinausgehende
Einzelhandelseinrichtungen sind stets auf ihre Zentren Vertraglichkeit zu prifen, aber nicht
generell auszuschlieen.
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Die vollstandige Auswirkungsanalyse ist im Anhang enthalten.

8 Art und MaB der baulichen Nutzung

8.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet - Einzelhandel

Wahrend die Baunutzungsverordnung flr Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO die
Zweckbestimmung des Gebiets und die zulassige Art der Nutzung festlegt, missen diese
Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen werden, so dass speziell fir
sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO die Zweckbestimmung festzusetzen ist. Dadurch
ergibt sich ein groBerer Spielraum, die zuladssige Nutzung in den Festsetzungen zu
konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung ("Sondergebiet - groBflachige
Einzelhandelsbetriebe") ist die Festsetzung zur Art der Nutzung (d.h. der einzeln aufzufiihrenden
zuldssigen Anlagen) unerldsslich. Danach sind insbesondere die anlagenspezifische
Verkaufsflache sowie das Sortiment nach Art und Umfang im Einzelnen festzusetzen (Nummern
2.8 und 6.10.4). Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen
Verkaufsflachenobergrenze ist hingegen unzuléssig (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07
—, BauR 2008, 1273). Das Sondergebiet kann auch nach der Art der Betriebe, die sich nach dem
Kernsortiment bestimmt, unterteilt werden. Eine derartige Sortimentsbeschrankung bzw.
Unterteilung kann aus stadtebaulichen Griinden in Betracht kommen, wenn wegen einer Zentren
Unvertraglichkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit gemischtem Sortiment nur
bestimmte Fachmarkte (wie Baumarkte, Mébelmarkte, Kfz-Handel mit Werkstatt, Gartencenter
und ahnliches) vertretbar sind.

Am Standort des Lebensmitteldiscounters wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein
Sondergebiet fur den Einzelhandel festgesetzt. Hier wurde die textliche Festsetzung Nr. 1
getroffen, diese lautet wie folgt:

Im Sondergebiet Einzelhandel ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfldche
(vom Kunden einsehbar) von bis zu 1.200 gqm und zwei Konzessiondren (Bécker und
Metzger) mit zusammen bis zu 250 qm zuldssig; dabei missen mindestens 80 % der
Verkaufsflache das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit- und
Kérperpflegeartikel umfassen, die an Endverbraucher verkauft werden. Dariber hinaus
ist eine Postfiliale mit einer Fldche von 62 gm geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
11 Abs. 2 BauNVO)."

Mit dieser Festsetzung werden die Nutzungen des Sondergebietes Einzelhandel
vorhabenkonkret definiert.
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Klarstellend wird an dieser Stelle erwahnt, dass im Sondergebiet Einzelhandel und den
angrenzenden Parkplatzflachen Ladestationen fir Elektromobile zulassig sind.

Abbildung 8: Flache fiir Sondergebiet — Einzelhandel (Quelle: Thomas Jansen-Ortsplanung)

8.2 MaB der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl

Das MalB der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung der Verkaufsflache fir das
Sondergebiet - Einzelhandel Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 BauNVO). Im Sondergebiet - Einzelhandel wird als Maf3 der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 festgesetzt.

Fir das Baufeld wurde zudem eine eingeschossige Bebauung festgelegt.

8.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Zur weiteren Prazisierung der Baukdrper wurde entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO die
max. Hohe baulicher Anlagen auf 12 m Uber den nachstgelegenen Héhenbezugspunki
festgesetzt. Hierzu ist die textliche Festsetzung Nr. 2 getroffen worden. Sie lautet wie folgt:

"Die maximale Héhe (Hmax) von Geb&duden und anderen baulichen Anlagen (Oberkante
Dach) ist auf den néchstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt zu beziehen. Sie
betrdgt maximal 12 m dber dem néchstgelegenen festgesetzten Hé6henbezugspunkt (§
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVQ)."
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Die festgesetzte H6he von 12 m Uber dem nachstgelegenen Héhenbezugspunkt fihrt zu einem
"sich Einflgen" der geplanten Bebauung in die ndhere Umgebung.

9 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch "Baufenster" festgesetzt, die durch "Baugrenzen”
nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildet werden.

Im Sondergebiet - Einzelhandel verlauft die Baugrenze im Norden und Osten in einem Abstand
von 3 m zur Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches. Im Siiden und Westen orientiert sich die
Baugrenze an den aufB3eren Linien des geplanten Baukdrpers.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 soll klargestellt werden, dass Nebenanlagen auch auBBerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zul&ssig sind. Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie folgt:

"Nebenanlagen, Stellplétze, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierflachen nach § 19 Abs.
4 BauNVO sind auch auBBerhalb des Baufensters zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)."

Die Festsetzung des § 19 Abs. 4 insbesondere Satz 2 BauNVO wirkt unmittelbar.
Dementsprechend darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen
bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8. Insgesamt ist so im Sondergebiet Einzelhandel eine Versiegelung bis zu 80 % der
Grundflache zul&ssig.

10 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.

Zunéchst regelt die textliche Festsetzung Nr. 4 generell die Ausgestaltung von Werbeanlagen:

"Werbeanlagen sind zuldssig. Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur in weiBem
oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie bewegtes
oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder Signalfarben (z.B. RAL Farben
1026, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zuldssig."

So soll eine zu sehr, die Aufmerksamkeit generierende Gestalt der Werbeflachen vermieden
werden. Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt unter anderem die GréfB3e der zu errichtenden
Werbeanlagen:

"Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ein be- oder durchleuchteter
Werbepylon (ohne Wechsellicht) von bis 7 m Héhe und 4 m Breite zuldssig. Die
Werbefldache darf dabei fiir jede sichtbare Richtung Werbefelder von zusammen ca. 10
gm umfassen. Am Gebé&ude ist ein Werbeleuchttransparent mit einer Fldche von 5,00 m
x 1,70 m und zwei Werbeleuchtelemente mit einer Fldche von 3,00 x 1,00 m zuléssig.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung
Stadt und Land Planungsgesellschaft
Seite 14



Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

Ergdnzende Werbefldchen an den Fassaden der Geb&dude bis zur Traufkante bzw. dem
oberen Abschluss der Attika bleiben von dieser Festsetzung unberdthrt.”

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um dem Lebensmitteldiscounter sachgerechte Werbung
zu ermdglichen und andererseits die negativen Auswirkungen von Werbeanlagen zu mindern.

Darlber hinaus ist zu Werbezwecken westlich des Eingangsbereiches die Errichtung von drei
Fahnenmasten mit einer Héhe von 6,00 m geplant.

11 Verkehrsflachen

11.1  StraBenverkehrsflache
Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Bismarckstral3e.

Die Verkehrsabwicklung fur die Einmindung in den Busbahnhof und dem zugehdérigen "park and
ride" Platz soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "NORMA BismarckstraBe"
qualifiziert werden, um sicherzustellen, dass die vorgesehenen Nutzungen zu Kkeinen
unzulassigen Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der BismarckstraB3e sowie zur angrenzenden
Bebauung flhren wird.

Im Rahmen der Bauleitplanung zum o0.g. Vorhaben wurde durch die PST GmbH eine zusétzliche
Bewertung der Verkehrssituation vorgenommen. In der Untersuchung wird auf die
Verkehrsuntersuchung des Blros Zacharias Stand Méarz 2017 und die darin enthaltenen
Bestandszahlen  zurlckgegriffen und die aktuellen Verkehrsprognosen mit den
Untersuchungsergebnissen abgeglichen. Dabei stellt der Gutachter fest, dass die Ergebnisse aus
der Verkehrsz&hlung 03/2017 plausibel sind und in einem 3 bis 4 Jahres-Zeitfenster liegen, so
dass diese weiter Anwendung finden kénnen. AuBBerdem wird die Expertise zum Bahnlbergang
39,5 Tangerhutte auf der Strecke 6402 Magdeburg-Stendal der Scheidt & Bachmann GmbH, als
zertifiziertes Planungsbiro bei der Deutschen Bahn berticksichtigt. Im Gutachten der PST GmbH
wird folgendes generelles Planungsziel vom Gutachter hervorgehoben:

(...) die vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchungen unter Berlicksichtigung der
erfolgten Nutzungsfortschreibung sind zu bewerten.

AuBerdem ist zu bewerten ob mit dem Bebauungsplan zuklnftig eine weitestgehend
konfliktfreie Verkehrsorganisation zu realisieren und jederzeit eine hohe Qualitdt des
Verkehrsablaufes zu gewéhrleisten ist. Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

Zum Vorhaben wurde 03/2017 eine Verkehrsuntersuchung vom Bliro Zacharias erstellt.
Fur die zwischenzeitlichen Fortschreibungen zum Bebauungsvorhaben sind die zu
prognostizierenden Verkehre zu aktualisieren und die Ergebnisse aus der Untersuchung
von 2017 zu bewerten.

Durch die ErschlieBung des Bebauungsvorhabens Norma wird ein zusétzlicher Verkehr
von 804 Kfz/24h und 11 Lkw/24h prognostiziert.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegenden Ergebnisse aus der
Verkehrsuntersuchung vom Bliro Zacharias mit den darin definierten Lésungsansét-zen
bestétigt werden, da die zu Grunde gelegten Verkehrsmengen von 775 Kfz/24h keine
erheblichen Abweichungen darstellen.

Mit dem Grundstlickserwerb im Bereich des ehemaligen Rossmann kénnen einige der
Lésungsansétze wahrscheinlich realisiert werden. Hierbei handelt es sich um die
Realisierung einer Rechts- und Linksabbiegespur in der SeitenstraBe und ggf. einer
Linksabbiegespur auf der BismarckstraBBe. Fir die Umsetzbarkeit sind die straBBen-
planerischen Nachweise zu ftihren.

Zur Gewahrleistung der ungehinderten Anbindung an die BismarckstraBe werden die FLS 193,
194, 228 und 229 durch den Vorhabentrager kauflich erworben. Ein Ausbau der Ein- und Ausfahrt
ohne zusatzliche Lichtsignalanlagen ist damit mdglich. Eine sichere Querung des
Kreuzungsbereiches fur FuBgénger und Radfahrer ist planerisch mdglich. Der planerische
Nachweis wird im Rahmen der weiterfliihrenden Planungen erbracht.

Sowohl die BismarckstraBe als auch die Zufahrten zu den Bushaltestellen, die Gehwege zu den
Bushaltestellen und die Parkplatzumfahrung sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Verkehrsflache festgesetzt. Das Bahnflurstick befindet sich auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches.

GemaB § 45 Absatz 6 StraBenverkehrsordnung (StVO) ist mindestens 14 Tage vor Baubeginn
durch das bauausfihrende Unternehmen ein Antrag auf verkehrsregelnde MafBnahmen bei der
Ortlichen StraBenverkehrsbehérde zu stellen. Eine Vollsperrung der Schnittstelle wéhrend der
Bauarbeiten ist nicht méglich.

Far die Dauerbeschilderung sind ein Beschilderungs- und Markierungsplan bei der 6rtlichen
StraBenverkehrsbehdrde zur Bestétigung vorzulegen. Am Verfahren zu beteiligen sind:

e als drtliche StraBenverkehrsbehdérde, die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte,

e als Trager der StraBenbaulast der kommunalen StraBen, das Bauamt der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhditte,

e die fUr die Abfallentsorgung zustandige ALS Dienstleistungsgesellschaft mbH,
e die Deutsche Bahn als Nutzer der Bahnstrecke Magdeburg-Stendal
e OPNV Linienverkehrsbetreiber stendalbus GmbH, BahnhofstraBe 34 in 39576 Stendal.

Die untere StraBenverkehrsbehérde weist darauf hin, dass im Fall der eingeschrankten
Erreichbarkeit der Liegenschaften durch das geplante Vorhaben eine Abstimmung mit den
Bewohnern/ Eigentimern/ Nutzern zu erfolgen hat bzw. diese zu informieren sind.

11.2  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache

Der zum Busbahnhof zugehdrige "park and ride" Platz wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung- éffentliche Parkflache festgesetzt und
zur StraBenverkehrsflache mit einer StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.
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11.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung- FuBgangerbereich/ 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 Tangerhutte
ein gestalteter FuBgangerbereich, der mit einem Toilettenhduschen ausgestattet ist. Er ist frei
zuganglich, hat 6ffentlichen Charakter und Iadt zum Verweilen ein. Deshalb wurde diese Flache
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgangerbereich festgesetzt.

12 Ver- und Entsorgung

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

Im Rahmen der weiterflhrenden Planungen wird mit den Medientrdgern geklart, wie das
Vorstrecken der Medien zum Sondergebiet Einzelhandel erfolgen soll. Die ErschlieBung wird in
einem Durchfihrungsvertrag geregelt.

Trinkwasserversorgung/ Abwasserentsorgung

Die geplante Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des
anfallenden Abwassers erfolgt Uber das Leitungssystem des Wasserverbandes Stendal-
Osterburg (WVSQ). Von Seiten des WVSO bestehen keine Einwénde gegen das geplante
Vorhaben, so dass von einer gesicherten ErschlieBung ausgegangen werden kann.

Der Nachweis der ordnungsgemafBen Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung ist im
Rahmen der weiterfihrenden Planungen zu erbringen.

Niederschlagswasser

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers soll Uber zwei breitflachig angelegte
Versickerungsmulden in den anstehenden Untergrund erfolgen. Die Versickerungsmulden
befinden sich nérdlich und stdlich des NORMA-Marktes. In den weiterfiihrenden Planungen ist
die Bemessung nach DWA- A 138 von einem Fachplaner durchzufGhren.

Aussagen zur Sickerfahigkeit des Bodens sind der vorliegenden Begriindung Kapitel 17.5
Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser zu entnehmen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser (Uber technische Anlagen stellt eine
Gewasserbenutzung nach § 9 (1) Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Fir diese ist geman
§ 8 (1) WHG bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises Stendal im Rahmen der
weiterflihrenden Planungen eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
Technik GmbH. Diese durchlaufen das Plangebiet oder dienen zur Versorgung der bestehenden
Bebauung und sind zurzeit ausreichend.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
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Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich eventuell geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Sollten bisherige Verkehrsflachen, in denen sich Telekommunikationslinien befinden, kinftig
nicht mehr als 6ffentliche Verkehrswege zur Verfligung stehen, ist fir diese Flachen die
Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, zu veranlassen.

Abbildung 9: im Plangebiet befindliche Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom GmbH (Quelle:
Deutsche Telekom GmbH, Stand: 21.01.2019)

Ferner befinden sich innerhalb des Plangebietes Telekommunikationsanlagen der Vodafon
GmbH/ Vodafon Kabel Deutschland GmbH (sieh Abbildung 10). Seitens des Unternehmens wird
darauf hingewiesen, dass bei einer erforderlichen Umverlegung oder Baufeldfreimachung das
Unternehmen mindestens drei Monate vor Baubeginn einen Auftrag an TDRC-O-
.Dresden@vodafon.com bendtigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu lassen.
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Abbildung 10: Telekommunikationslinien der Vodafone GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Elektrizitat

Das Plangebiet tangieren Leitungen der Avacon Netz GmbH. Es wird davon ausgegangen, dass
durch das geplante Vorhaben und dessen spaterer Umsetzung der Fortbestand der vorhandenen
Netzanlagen im ausgewiesenen Gebiet gesichert ist. Dies betrifft, ebenso den Betrieb, die
Wartung und Instandhaltung der Netzanlagen nach den gultigen anerkannten Regeln und
Normen sowie den gesetzlichen Bestimmungen.

Anregungen und Bedenken wurden vom Netzbetreiber nicht vorgebracht. Es ist davon
auszugehen, dass eine ErschlieBung des Plangebietes mit Elektroenergie gesichert ist. Die
genauen Planungen werden im Rahmen der weiterfiUhrenden Planungen vorgenommen.

Die Planungen zur tiefbautechnischen ErschlieBung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt
im Rahmen der weiterfihrenden Planungen.

13 Brandschutz

Das Ordnungsamt/ Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises Stendal teilt im Rahmen der
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange mit Schreiben vom
01.02.2019 mit, dass

".fir eine brandschutztechnische Beurteilung des Sonderbaus (...) ein
Brandschutzkonzept nach § 3 und § 15 Bauvorlagenverordnung zu erstellen und vor
Baubeginn den zustédndigen Behdrden zur Prifung vorzulegen ist (§ 14 Abs. 1, § 50
Ziffer 20 BauO LSA i.V.m. § 3, § 15 BauVorlVO)." Das Brandschutzkonzept wird zur
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bauordnungsrechtlichen Zulassung vorgelegt.
Das Ordnungsamt/ Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises Stendal teilt weiterhin mit:

"Der erforderliche Léschwasserbedarf richtet sich nach der baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung. Es ist eine ausreichende Léschwasserversorgung von
mindestens 1.600 I/min. fir den Zeitraum von mindestens 2 Stunden zu ber(icksichtigen.
Die Léschmittelmenge muss innerhalb des Léschbereiches (maximal 300 m zum Objekt)
zur Verfdgung stehen, hierbei sind die verfigbaren Zufahrten und Wege fir die
Feuerwehr zu berticksichtigen. Der Einsatz der Feuerwehr wird in der Regel nicht
behindert, wenn die Léschwasserentnahmestellen nicht mehr als 75 m zum jeweiligen
Objekt entfernt sind. Das Technische Regelwerk, insbesondere DVGW Arbeitsbléatter W
405, W 331 sowie DIN 14220, DIN 14210 und DIN 14230, ist zu berticksichtigen (§ 3
BauO LSA, § 2 Abs. 2 Ziffer 1 BrSchG, § 3 Abs. 3 Ziffer 13 BauVorlVO, DVGW
Regelwerk 04.02.2019).

Fir die Feuerwehr sind ausreichend Fldchen vorzusehen und nachzuweisen. Die
Zufahrt, die Verkehrswege und Fldchen missen in Planung und Ausfihrung der
geltenden Richtlinie (ber die Fldchen fir die Feuerwehr (Fassung 02/2007 - Anlage A
2.2.1.1. VV TB) entsprechen. Die Empfehlungen fir die Anlage von StadltstraBen RASt
06 der Forschungsgesellschatft fir StraBen und Verkehrswesen sind umzusetzen.

Sollten Toranlagen oder andere Sperrvorrichtungen (z.B. Sperrbalken, Ketten,
Sperrpfosten) die Zufahrt regeln, sind die MaBnahmen zur Sicherstellung der
Zugénglichkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr mit den zustdndigen Behdrden des
Landkreises Stendal abzustimmen.”

Nach Rlcksprache mit der Stadt Tangerhutte ist im rdumlichen Geltungsbereich im Bereich des
P+R Parkplatzes ein Léschwasserbrunnen mit einer Kapazitat von 800 I/ min Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden vorhanden. Ein weiterer Loschwasserbrunnen mit der gleichen Kapazitat befindet
sich auf dem Gelande der TechnoGuss GmbH. Damit wird im Umfeld des Einkaufsmarktes der
geforderte L6schwasserbedarf von 1.600 I/ min tber einen Zeitraum von zwei Stunden erbracht.

Die Feuerwehraufstellflache befindet sich im Eingangsbereich zwischen NORMA-Markt, Backer
und Fleischer. Die Zufahrt erfolgt Uber die geplante Parkplatzanlage. Die Abmessungen
entsprechen der Richtlinie Uber die Flachen fur die Feuerwehr in der Fassung 02/2007 - Anlage
A221.1.VVTB.

14 Eingriff / Ausgleich

Zur Kompensation von Neuversiegelungen und Gehdlzverlusten wurden ausschlieBlich
planinterne MaBnahmen festgelegt. Bei diesen handelt es sich um die nachfolgend benannten
MaBnahmen. Die zeichnerische Darstellung der MaBBnahmen ist der Planzeichnung bzw. dem
Grunordnerischen Fachbeitrag im Anhang 1 der Begriindung zu entnehmen.
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AbrissmaBnahme A1

Das beschriebene Gebaude ist mit allen weiteren Gebaudeteilen und Lagerflachen komplett
abzurei3en und die Materialien fachgerecht zu entsorgen. Alle versiegelten Flachen sind komplett
zu entsiegeln.

Nach der Entsiegelung sind die Flachen durch Oberbodenauftrag zu rekultivieren und mit
Landschaftsrasen mit Krautern RSM 7.1.2 fachgerecht anzuséaen.

Planinterne Entwicklung einer Griinanlage / Anlage von 3 Baumgruppen — MaBnahme A1.1

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind die Flachen in eine Grinanlage mit 3
einzelnen Baumgruppen zu UberflUhren und dauerhaft zu erhalten. Die Lage ist der
Planzeichnung und der Anlage 1 zum grinordnerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

MaBnahme A1.1

Flachengréie ca. 700 m2

GroBe der Baumgruppen:  je ca. 30 m2

Anzahl der Baume: 6 Stlck

Anzahl Straucher: 45 Stuck

Auspragung: randliche Baume mit Baumschutz, Umpflanzung mit Strauchern
Qualitat: Hochstamm, 2 x v. 10-12 cm, ohne Ballen

Qualitat Straucher: verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 60-100 cm

Fir die Pflanzung der Bdume kénnen folgende alte heimische Arten bzw. Sorten verwendet
werden:

Pflaume / Zwetschge Schdne von Léwen, Bauernpflaume

Birnen Gute Luise, Alexander von Lukas, Conference, Dr. Jules Guyot,
Gellerts Butterbirne

Apfel Alkmene, Berlepsch, Roter Boskoop, Danziger Kantapfel,
Pommerscher Krummstile, Roter Bellefleur

Planinterne Anpflanzung von Hecken — MaBnahme A 2 (200 Straucher)

Im Bereich sidlich und éstlich der Regenwasserversickerungsmulde sind die Béschung und die
Flachen oberhalb mit einer einreihigen Hecke aus heimischen Strauchgehdlzen zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Lage ist der Planzeichnung und der Anlage 1 zum
grinordnerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Gesamtflache: 230 m2
Anzahl Straucher: 200 Stick

Auspragung: einreihige Strauchpflanzung, Ost- und Sidrand der Mulde, Abstand
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Straucher je ca. 1,50 m
Qualitat: verpflanzter Strauch, 3 Triebe, ca. 60-100 cm

Arten: Schlehe, Hasel, Wei3dorn, Wildrose, Heckenkirsche, Wildobst, Wildrose,

Planinterne Anpflanzung von 2 Obstbaumen — MaBnahme A 2.1

Im Bereich siddéstlich der Regenwasserversickerungsmulde sind 2 Obstbaume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Lage ist der Planzeichnung und der Anlage 1 zum grunordnerischen
Fachbeitrag zu entnehmen.

Anzahl Baume: 2 Stlick

Auspragung: angrenzend an bestehende Obstbdume Neuanpflanzung von 2 Baumen
mit Baumschutz

Qualitat: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm, ohne Ballen

Arten: Obstbaume Apfel und Birne (heimische Sorten) — siehe A 1.1

Planinterne Ansaat einer artenreichen Blilhmischung im Bereich der
Regenwasserversickerungsmulde — MaBnahme A3

Im Bereich der sldlichen Regenwasserversickerungsmulde sind alle Flachen mit einer
artenreichen Blihmischung anzuséen und dauerhaft zu erhalten.

Auspragung: die sandig gepragten Sohlflachen der Versickerungsmulde sowie die Béschungen
sind mit einer artenreichen Blihmischung aus regionalen Bestdnden anzusaen.

Regiosaatgutmischung Magerrasen sauer 70 % Graser/ 30 % Krauter &
Leguminosen HK 4/ UG 4 — Ostdeutsches Tiefland

Saatstarke:  3-5 g/ m?; in Bdschungslagen bis 7 g/ m? + zusétzlich Ammensaat von 2 g/ m?

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die MaBnahmenflachen als MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt und die einzelnen
MaBnahmen entsprechend bezeichnet.

15 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Brutvogel

Bauzeitenregelung

Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG (= Tétung und Stérung von
Tieren) zu vermeiden ist der Riickbau der Flachen der Gartenbrache nur auBerhalb der Brutzeit
der betreffenden Arten durchzufiihren. Demnach sind die Fall- und Rodungsarbeiten nur im
Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres zul&ssig.
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Bei Einhaltung der 0.g. MaBnahmen, kann der Verbotstatbestand nicht eintreten.
Fledermause
Vorkommen / Beeintrdchtigung: Verlust von potenziellen Quartierstandorten in einem Obstbaum

Baubedingte Wirkung: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden ist eine
Fallbegleitung vorzusehen. Durch einen Fachgutachter ist der Baum vor einer Fallung hinsichtlich
eines Besatzes an Fledermdusen zu untersuchen. Bei Nachweisen sind Tiere artgerecht zu
bergen und in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen.

FCS-MaBnahme: Montage von 5 Fledermauskasten an den zu erhaltenden Baumen Nr. 18, 22,
23 und 24 (stdliches B-Plangebiet)

Ersatzquartiere Flederméuse — FCS-MaBnahmen

Montage von 5 Fledermauskasten folgender Modelle (Fa. Hasselfeldt 0. glw.) an verbleibenden
Baumen des B-Plangebietes.

Anzahl: 5 Stlck
Anbringort: an den verbleibenden Bdumen Nr. 18, 22, 23 und 24
Zeitpunkt: Anbringung vor der Fallung

Nachweis: Die angebrachten Niststatten sind mit Foto sowie Lagenachweis der Unteren
Naturschutzbehérde vorzulegen.

Fallbegleitung — V/M 2

Fallbegleitung durch einen Fledermaus-Fachgutachter Baum Nr. 9

Bauvorgezogene Kontrolle Abrissgebdude — V/M 3

Bauvorgezogene Kontrolluntersuchung Gebaude ehem. Rossmann-Filiale (MaBnahme A1)

auf Fledermausbesatz.

16 Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz - Flussbereich
Osterburg

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
teilte der Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW) Sachsen-Anhalt mit
Schreiben vom 08.01.2019 mit, dass sich im Planbereich keine Gewasser erster Ordnung bzw.
wasserwirtschaftliche Anlagen fir die der LHW, FB Osterburg unterhaltungspflichtig ist, befinden.
Sie werden auch von den MaBnahmen der geplanten Bebauung, der ErschlieBung, der Ver- und
Entsorgung nicht tangiert.

Das Plangebiet liegt gemaf Veroffentlichung des LHW vom 18.02.2014 in einem Risikogebiet
»,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit* — Extremereignis (200-jahriges Ereignis HQ 200/
HQ extrem ohne Berlcksichtigung von Hochwasserschutzanlagen). Von diesem Extremereignis
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sind Flachen betroffen, die bei einem Abfluss HQ200 tiberschwemmt werden wiirden, wenn keine
Hochwasserschutzanlagen (Deiche) vorhanden waren. Im Extremfall ist mit Wasserhéhen von 0
bis 0,5 m zu rechnen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von vorlaufig festgestellten oder bereits festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten nach Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA).

17 Baugrund

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen (LAGB) Sachsen-Anhalt teilt im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 23.01.2019 nachfolgende Hinweise / Empfehlungen
mit:
"Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrdchtigungen der
Geldndeoberflédche sind dem LAGB nicht bekannt.

Nach Archivdaten liegt der Grundwasserspiegel bei < 2 m, lokal sogar < 1 m unter
Gelédnde, was bei der weiteren Bauplanung zu berticksichtigen ist. Somit wirden auch
ungunstige Bedingungen fir die vorgesehene Versickerung des Niederschlagswassers
bestehen.

Um Vernédssungsproblemen und daraus resultierende Beeintrdchtigungen des Wohls
der Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, im Zuge der weiterflihrenden
Planungen eine Kldrung der standortkonkreten hydrogeologischen Verhéltnisse durch
eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes nach Arbeitsblatt DWA-A 138,
eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung vorzunehmen."

Fir das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten von der Ingenieurbiro Nachtigall GmbH, Stendal
(DOK.-Nr. 01/12/18) mit Stand: 10.12.2018 vor. Darin wird der Baugrund auch auf eine mégliche
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers hin untersucht und bewertet (siehe Kapitel
17.5 Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser.

In dem o.g. Baugrundgutachten vom der Ingenieurblro Nachtigall GmbH stellt der Gutachter
folgendes fest:

17.1 Bauwerksgriindungen

Entsprechend den erkundeten Bodenschichten mit ihren Eigenschaften und Verformungs-
verhalten, sowie den hydrologischen Verhéltnissen im Untersuchungsgebiet, kann die statische
Lastabtragung lber mégliche Flachgriindungen geplant werden. Zur Baufeldfreimachung sind
Rodungen, Riickbau von Einfriedungen und eine Geldnderegulierung mit Haufwerksabtrag
erforderlich. Folgende Griindungsempfehlungen sind umzusetzen:

Die frostsichere Einbindetiefe der daflir relevanten Fundamentgriindungen wird nach U. 1.6 mit
d = 1,0 m ausreichend frostsicher geplant.

Der Oberboden / Mutterboden (OH, OH+SE) i. M. ca. 0,6 m mé&chtig (max. 1,10 m) anstehend,
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darf grundsétzlich nicht unter Grindungssohlen verbleiben und muss vollstdndig abgetragen
werden.

Dieses ist auch in Bereichen von Verkehrsfldchen bis 0,30 m unter Planum erforderlich.

Weiterhin sind mégliche Altfundamente u. andere Bauteile vollstdndig, aber bis mindestens 0,5
m unter geplanten Griindungssohlen abzubrechen.

Bodenplatte

Es wird nach U. 1.6 davon ausgegangen, dass die Bodenplatte nicht zur statischen
Lastabtragung einbezogen wird, sondern konstruktiv den FuBbodenaufbau und Verkehrslasten
aus dem Gebdude aufzunehmen hat (OE,d < 50 kN/gm).

Nach vollstdndigem Abtrag der organischen Béden stehen auf der Aushubsohle aufgelockerte
Sandbbden an. Die Abtragssohle muss intensiv bis auf ein Dpr =2 97 % nachverdichtet werden.

Bis zur geplanten Grindungssohle wird mit Sand der Glte R3, oder héherwertig, lagenweise
aufgeschlittet und verdichtet.

Auf der Griindungssohle Bodenplatte ist eine Verdichtung mit Dpr = 98 % nachzuweisen. Die
allgemeinen Hinweise und Empfehlungen in 4.2 sind zu beachten.

Einzel- und Streifenfundamente

Die statische Lastabtragung der Bauwerkshauptlasten soll (ber Streifenfundamente mit
eingestellten Stiitzen, sowie auf Einzelfundamente geplant werden.

Daftir wird regionalgeologisch eine tragfdhige Einbindetiefe von 1,0 m u. OKG empfohlen.

Grindungsempfehlungen fir Einzel- und Streifenfundamente
Einbindetiefe: d = 1,00 m, alternativ kénnen auch 0,80 m hohe Fundamente
auf einer Bettungsschicht von 0,20 m aus Magerbeton geplant werden.

Bodenaushub: t= 1,00 mu. OKG

Aushubsohle: Sandbdéden (SE und SU) Nachverdichtung auf Dpr = 97 %
Wasserhaltung: bei Normalwasserstdnden nicht erforderlich
Bettungsschicht: ohne Aushubsohle = Griindungssohle

Grindungssohle: 1,00 m unter OKG (neu) = UK Fundament

Sauberkeitsschicht: 5 cm aus Beton als Schalungsebene empfohlen

Eine geotechnische Abnahme der Aushubsohle wird empfohlen, um bei Erfordernis auf
verdnderliche Bedingungen zeitnah reagieren zu kénnen.

Der Tragfédhigkeitsnachweis mit Bemessungswerten fiir den aufnehmbaren Sohldruck mit den
zugehdrigen rechnerisch méglichen Setzungen erfolgt im Gliederungspunkt 4.4.1 und 4.4.2 mit
Berechnungsdiagrammen in Anlage 8 und 9.

Die allgemeinen Hinweise und Empfehlungen in 4.2 sind zu beachten.
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Lieferrampe

Im Erkundungsbereich fir die geneigte Lieferrampe (BP 1) sind nach dem Bodenaushub unter
geplanten Griindungssohlen tragfdhige Sande anstehend.

Grindungsempfehlungen fiir Bereich Lieferrampe

Bodenaushub: t= 1,80 mu. OKG (geplant)

Aushubsohle: Sandbdéden (SE) Verdichtung der aufgelockerten Aushubsohle Dpr =
97 % in wasserfreier Baugrube

Wasserhaltung: erforderlich (s. 4.1.4)

Bodenaustausch: nicht erforderlich

Griindungssohlen: Aushubsohle = Griindungssohle eine Sauberkeitsschicht von 10cm
aus Beton wird unter Grindungssohlen im Wasserbereich empfohlen

Abdichtung: nach DIN 18533 gegen driickendes Wasser wird empfohlen, bzw.
Stutzwénde unter dem Bemessungswasserstand aus WU- Beton
herstellen

Eine Abnahme der wasserfreien Aushubsohle wird vom Verfasser empfohlen.

Die Auftriebssicherheit ist fiir alle Bauzustdnde zu gewéhrleisten und bei der Vorhaltung fir die
Wasserhaltung zu berticksichtigen.

Im Bereich der Fahrfldchen ist eine Schottertragschicht von mindestens 40 cm einzubauen, um
die Verdichtungsanforderungen erftillen zu kénnen.

Dafiir geeignetes Liefermaterial ist ein Brechkorngemisch 0/32- 45 bzw. auch ein MG- B2.

17.2  Wasserhaltung

Entsprechend den Wasserverhéltnissen (s. Gliederungspunkt 3.6) sind fir Aushubsohlen
unterhalb vom Bemessungswasserstand wie flr die Lieferrampe, WasserhaltungsmafBnahmen
erforderlich.

Fir die Wasserhaltung in méchtigen und durchldssigen Sandbéden wird eine
Grundwasserabsenkung mit Filteranlage im Vakuumverfahren empfohlen.

Fiir eine Bemessung der Wasserhaltung wurde im Erdstofflabor die Durchlédssigkeit der dort
wasserflihrenden Sandbéden mit kf = 2,189 x 104 m/s (s. Anlage 5) ermittelt.

Vom Verfasser wird ein ki = 5 x 104 m/s als Rechenwert fiir die Bemessung der GWA empfohlen.

Das Absenkziel besteht in einer wasserfreien Aushubsohle bis 0,50 m darunter, um die
aufgelockerten Aushubsohlen mechanisch ausreichend nachverdichten zu kénnen.

In Abhéngigkeit der aktuellen Wasserstdnde wéhrend der Bauausfihrung optimiert sich der
Aufwand fir die Wasserhaltung, wird aber nicht entfallen.

Es ist bautechnologisch zweckméBig, die Fundamentgrindungen vom Marktgeb&dude erst im
Anschluss an die Griindungen der Lieferrampe bei natdrlich anstehendem Grundwasserspiegel

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung
Stadt und Land Planungsgesellschaft
Seite 26



Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

auszuftihren.

Far die erforderlichen Grundwasserabsenkungen ist vier Wochen vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Stendal eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

17.3  Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

1.) Alle aufgelockerten Aushubsohlenmissen intensiv nachverdichtet werden. Dieses ist in
den Uberwiegend enggestuften Sandbdéden mit U-Wert = 2,5 — 2,7 bei anndhernd
optimalem Wassergehalt ausreichend méglich. Bei einem Wassergehalt von ca. 8 - 12 %
wird max. Verdichtungswirkung erreicht. Bedarfsweise muss vor dem Verdichten
befeuchtet (nicht geflutet!) werden.

2) Baugruben mit Aushubtiefen t > 1,25 m sind durch Verbau, oder durch Abb&éschung der
Baugrubenwande zu sichern. Bei Abbdschung ist nach DIN 4124 ein Béschungswinkel
von B < 45° in den Sandbereichen (SE und SU) einzuhalten.

3.) Ein lastfreier Randstreifen ab Baugruben bzw. B&schungsoberkanten von mindestens
0,60m (besser 0,80 m) ist, ohne gesonderten statischen Nachweis freizuhalten. Die
Forderungen der DIN 4124 sind zu beachten.

4.) Eine Abnahme der Aushub- und Grindungssohlen der Streifen- und Einzelfundamente,
sowie stichprobenhaft fiir die Bodenplatte, wird zur Gewahrleistung hoher
Qualitatsanforderungen empfohlen. Ein  entsprechender Prifaufwand ist als
Kontrollprifung des AG zu berlicksichtigen.

5.) Fur die Hinterfiillungen und Uberschiittungen von Fundamenten sind die organischen
Bdéden (OH) nicht geeignet. Uberwiegend anstehende Sandbdden (SE und SU) vom
Bodenaushub kénnen fiir Hinterfiillungen und Uberschiittungen wieder eingebaut werden.
Wird Liefermaterial bendtigt, ist dafiir verdichtungsfahiger Fillsand oder Sand der Gite R
3 ausreichend.

6.) Fir Aufflllungen unter Fundamenten (Bodenplatte) und als Mutterbodenersatz bis UK
Bodenplatte ist als Liefermaterial Sand der Gute R 3, oder héherwertiges Material
geeignet.(...)

17.4  Verkehrsflachenbefestigungen

Verkehrsfldchenbefestigungen werden fir den Lieferverkehr, die Stellplatzanlagen und
Rettungswege geplant. Diese mliissen ausreichend tragfdhig und frostunempfindlich sein.
Entsprechend Verkehrsart und aus Vergleichsobjekten wird daflir vom Verfasser eine
Belastungsklasse Bk 1,0 nach RStO 12 als ausreichend angenommen. Flir die Bemessung des
Oberbaus nach RStO 12 ist entsprechend 3.6 mit ungiinstigen Wasserverhdéltnissen zu planen.

Nach der Geldnderegulierung sind auf dem Erdplanum und im Bereich der Frosteinwirkungszone
verbleibende organische Béden und Sandbéden mit unterschiedlichen Frostverhalten vorhanden.
Diese sind nach ZTVE- StB 17 bewertet, wechselhaft gering bis mittel frostempfindlich (F2) und
nicht frostempfindlich (F1). Eine rdumliche Abgrenzung U(berwiegender Bereiche mit F2-
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Untergrund zu anderen mit F1- Untergrund ist nicht ausreichend mdglich, so dass fiir einen
frostsicheren Oberbau nach RStO- 12 eine Frostschutzschicht (FSS) zu planen ist. Die
Mindestdicke des frostsicheren Oberbaus betrdgt nach RStO 12 unter Berlicksichtigung der
ortlichen Verhéltnisse 60 cm (50 + 5 + 5 cm).

Die vorhandene Tragféhigkeit auf dem potenziellen Erdplanum kann bei ausreichender
Nachverdichtung mit Ev2 = 45 MN/qm abgeschétzt werden, welches mit Baubeginn durch
statische Plattendruckversuche zu priifen ist. Auf der empfohlenen Schottertragschicht (STS) ist
bei Anwendung der Standardbauweisen nach RStO 12 eine Tragfdhigkeit von E,22= 120 MN/qm
nachzuweisen. Geeignetes Material fir die STS ist ein Baustoffgemisch 0/32 - 45 fiir Kies- und
Schottertragschichten nach TL SoB- StB 2004/07, (Schotter- Splitt- Sandgemisch mit > 50 %
gebrochenem Material), entspricht einem MG- B2, oder aufwandsoptimiert Betonrecycling
gleicher Glite, wenn dieses umweltunbedenklich ist.

Fr die Frostschutzschicht geeignetes Liefermaterial ist Sand der Gite R2 oder hherwertig.

Alternativ ist nach dem Oberbodenabtrag auch eine Verfestigung des Erdplanums mit
hydraulischem Bindemittel gemaiB ZTV Beton StB méglich, welche dann mit einer STS = 15 cm
Uberbaut wird. Auf der Verfestigung wére dann eine Tragféhigkeit mit Ev2= 100 MN/qm (Dpr =
98%) nachzuweisen.

Hinweis: Fir eine wasserdurchldssige Bauweise mit fldchenhafter Versickerung von
Niederschlagswasser ist eine Verfestigung mit Bindemittel keine Vorzugsvariante.

Die Forderungen der ZTVE - StB 17 und der RStO 12 sind zu beachten.

Abweichungen vom v. g. Grindungsvorschlag sind mdéglich, wenn kein Planungsrecht fir
oOffentliche Verkehrsfldchen besteht.

Die Bemessung des Oberbaus erfolgt vom Fachplaner.(...)

17.5 Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser

Es war weiterhin zu Uberprifen, ob der anstehende Untergrund fir eine Versickerung von
anfallendem Niederschlagswasser nach DWA - A 138 geeignet ist. Fir die Beurteilung der
Versickerungsféhigkeit des Bodens ist der k-Wert die entscheidende BodenkenngréBBe. Der
Durchléssigkeitsbeiwert wurde an einer reprdsentativen Mischprobe der fldchenhaft und in
geplanten Versickerungsbereichen anstehenden Sandbdden (SE) mit ki = 2,127 x 104 m/s im
Erdstofflabor ermittelt (s. Anlage 6). Aus diesem wurde ein abgeminderter Bemessungs-k+Wert
mit k= 4,2 x 10> m/s nach DWA - A 138 berechnet.

Vom Verfasser wird empfohlen, fir die Planung und Bemessung von Versickerungseinrichtungen
von einem einheitlichen Rechenwert mit k= 1 x 10> m/s fiir alle Sandschichten (SE und SU) und
dem Oberboden (OH) auszugehen. Der zuldssige Bereich nach DWA- A 138 liegt von ---> ki= 1
x 108 - 1 x 10° m/s. Danach ist eine Versickerung aus geotechnischer Sicht flichenhaft
ausreichend bis gut méglich. Im Anstrombereich von Bauwerken kann diese ohne Nédsseschutz
bauwerksschéddigend sein. Nach den in 3.6 beschriebenen Wasserverhéltnissen und
Grundwasserstdnden, ist der Abstand zu wasserfliihrenden Bodenschichten als Sickerraum (nach
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DWA - A 138 = 1,0 m) ausreichend. Punktférmige Versickerungseinrichtungen (Sickerbrunnen)
sind weniger geeignet.”

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers soll Uber zwei breitflachig angelegte
Versickerungsmulden in den anstehenden Untergrund erfolgen. Die Versickerungsmulden
befinden sich nérdlich und stdlich des NORMA-Marktes. In den weiterfihrenden Planungen ist
die Bemessung nach DWA- A 138 von einem Fachplaner durchzufihren.

17.6  Uberpriifung des Standortes auf umweltrelevante Inhaltsstoffe

In Bezug auf die Uberpriifung umweltrelevanter Inhaltsstoffe kommt der Gutachter im Dok.- Nr.
01-1/12/18 zu folgendem Ergebnis:

Die Beprobungen erfolgten durch dafiir geschulte Mitarbeiter des IB Nachtigall GmbH. Fir die
chemische Analytik wurde ein dafiir akkreditiertes Priflabor beauftragt.

2.1) Bodenaushub

*

Regelwerk fir die Bewertung von - Boden - Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)

Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung von Bodenmaterial (TR Boden) Tab. I1.1.2- 1
Boden mit mineralischen Fremdbestandteilen < 10 Vol.- %

*

Probenahme und Analytik

Die Probennahmen erfolgten aus den Bohrsonden der Rammkernbohrungen fur die
Baugrunderkundung.

Im Erdstofflabor erfolgte eine Aufbereitung aus den Einzelproben zu einer reprdsentativen

Mischprobe fiir die chemische Analytik mit folgenden Ergebnissen:

Mischprobe fiir Entnahme Verwertungs-/ .
Laborbericht Anl
die Analytik 0,00 = OKG Einbauklasse aborbericht Anlage
Bericht: 2018-1369
PrI-ERT 0.00-0.70m z2 Labor-Nr.: B 724/1 Anlage 2, Seite 3 - 4

Die untersuchte Mischprobe ist mit Verwertungs-/Einbauklasse Z 2 zu bewerten. Damit bestehen
fr deren Verwertung abfallrechtlich Beschrankungen.

Folgende Grenzwertiiberschreitungen wurden gegeniber Zuordnungswert Z 1.2 am Fest- stoff
analysiert:

TOC: 1,7% TR >156 — Z2

Am Eluat wurden gegeniber Zuordnungswert Z 1.2 keine Grenzwertliberschreitungen
analysiert.
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TOC-Wert (engl.: total organic carbon) ist ein Summenparameter des gesamten
organischen Kohlenstoffs. Er ist das Maf3 fiir die organische Verunreinigung der Probe
und resultiert aus organ. Bestandteilen und ist fiir Oberboden nicht untypisch.

Zur Aufwandsoptimierung schlagt der Verfasser des Gutachtens vor, den anfallenden Boden
nicht zu entsorgen, sondern aufwandsoptimiert einer sinnvollen Nutzung zuzufihren (z.B.
Aufbringen auf Ackerflachen oder in Freianlagenbereichen).

2.2)  Haufwerk

*

Regelwerk fiir die Bewertung von - Boden - Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)

Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung von Bodenmaterial (TR Boden) Tab. I1.1.2-
1 Boden mit mineralischen Fremdbestandteilen < 10 Vol.- %

*

Probenahme und Analytik

Die Beprobung des Haufwerkes erfolgte nach LAGA in Anlehnung nach PN 98 durch 5 Auf-
schliisse (S1— S5) als Kleinschiirfe und mit Drehschappe.

Im Erdstofflabor erfolgte eine Aufbereitung aus den Einzelproben zu einer reprdsentativen
Mischprobe fiir die chemische Analytik mit folgenden Ergebnissen:

Mischprobe fiir die | Entnahmetiefe ab Verwertungs-/ Laborbericht Anlage
Analytik OK Haufwerk Einbauklasse .
Bericht: 2018-1369
- -1 Z2
S1-S5 0,00 -1,00m Labor-Nr.: B 724/2 Anlage 2, Seite 5 - 6

Die untersuchte Mischprobe ist mit Verwertungs-/Einbauklasse Z 2 zu bewerten. Damit
bestehen fir deren Verwertung abfallrechtlich Beschrdnkungen.

Folgende Grenzwertiiberschreitungen wurden gegentber Zuordnungswert Z 1.2 am Feststoff
analysiert:

TOC: 28% TR >15 — Z2

Am Eluat wurden gegeniber Zuordnungswert Z 1.2 keine Grenzwertliberschreitungen ana-
lysiert.

Zur Optimierung des Verwertungsaufwandes wird wie fir 2.1) eine Abstimmung mit der zu-
standigen Umweltbehdrde, ggf. mit Einzelentscheidung wegen Grenzwertiberschreitung von nur
einem Einzelparameter empfohlen.

Die Bewertung bezieht sich auf die entnommenen Bodenproben.

Durch anthropogene Beeinflussung von Zwischenbereichen, kann eine andere Zuordnung nicht
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grundsétzlich ausgeschlossen werden, dieses unabhdngig seiner bauphysikalischen
Eigenschaften."”

Das gesamte Gutachten mit der Dok.-Nr.: 1/12/18 mit Stand: 10.12.2018 sowie die Ergdn- zung
Dok.-Nr.: 01-1/12/18 mit Stand: 12.12.2018 ist zu beachten, die sich im Anhang zu dieser
Begriindung befinden.

18 Belange des Immissionsschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind geman § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB unter anderem die
Belange des Immissionsschutzes zu berlcksichtigen. Bezugnehmend auf § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) sind unterschiedliche Nutzungen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf vorhandene Wohngebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Um diesem Grundsatz gerecht zu werden, wurden im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben eine schalltechnische Untersuchung und zu
eventuellen Lichtimmissionen ein Lichttechnisches Prognose-Gutachten erstellt. In den
nachfolgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Untersuchungen zusammenfassend
dargestellt.

18.1 Larmschutz

Das Biro fir Schallschutz Magdeburg hat eine "Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
geplanten Bauvorhabens "Neubau eines NORMA-Lebensmittelmarkies mit Kundenstellplatz,
Anlieferzone, Back- und Metzgereishop und Postfiliale" innerhalb des Geltungsbereiches des
aufzustellenden Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" der Stadt Tangerhltte erstellt.
Nachfolgend wird das Ergebnis der Untersuchung zusammenfassend dargestellt. Das
vollstandige Gutachten des Buros fur Schallschutz Magdeburg befindet sich im Anhang der
vorliegenden Begriindung.

Schwerpunkt der Untersuchungen zum Larmschutz lag in den schutzwirdigen Nutzungen
auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gegenlber Verkehrs- und Gewerbelarm durch
innerhalb des Plangebietes gelegene Schallquellen des geplanten Lebensmittelmarktes
einschlieBlich Backerei, Metzgerei und Postfiliale. Dabei wurde die sich auBerhalb des
Plangebietes befindende Techno Guss GmbH als Vorbelastung berlicksichtigt.

Bezogen auf entstehende Verkehrsschallimmissionen kommt der Gutachten zu folgendem
Ergebnis:

Alle Verkehrsschallquellen befinden sich auBBerhalb des Plangeltungsbereiches.

Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl die
Orientierungswerte gemafi DIN 18005, Bbl. 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV vor allem in der Nachtzeit an allen Immissionsorten weitestgehend sehr
deutlich (iberschritten werden. Die Uberschreitungen werden maBgeblich vom
Verkehrsldrm ausgehend von der Eisenbahnstrecke Magdeburg-Stendal der Deutschen
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Bahn AG verursacht. Durch den Betrieb des NORMA-Marktes mit angeschlossenen
weiteren Handelseinrichtungen kommt es in beiden Beurteilungszeiten an
schutzwiirdigen Nutzungen auBerhalb des Plangeltungsbereiches zu einer sehr
geringfliigigen Erhéhung der Beurteilungspegel der Gesamtbelastung durch
Verkehrsldrm auf 6ffentlichen Verkehrsflachen gegentber der Vorbelastung. Am Tage
erhbhen sich die Beurteilungspegel fir die Gesamtbelastung gegeniber der
Vorbelastung um maximal 0,3 dB(A) und in der Nacht um maximal 0,1 dB(A).

Zu vorhandenem Gewerbelarm kdénnen aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen
folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

Der Orientierungswert Tag OWr gema3 DIN 18005 fiir Mischgebiete wird unter
Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzurechnenden
Schallimmissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen sicher
eingehalten.

Der Orientierungswert Nacht OWn gemaB DIN 18005 fir Mischgebiete wird unter
Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzurechnenden
Schallemissionen an den Immissionsorten an Wohngebduden in allen Geschossen
sicher eingehalten. Sehr geringfligig (berschritten wird der Orientierungswert in der
Nacht an einem Immissionsort in der Kleingartenanlage. Die Uberschreitung wird
verursacht von Emissionen der Liftungsanlagen des NORMA-Marktes sowie dem CO.-
Gaskdhler fir Kiihlanlagen des Marktes.

Insgesamt kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass aus schallschutztechnischer Sicht die
Errichtung und der Betrieb des NORMA-Marktes mit angeschlossenen weiteren
Handelseinrichtungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches entsprechend der
vorliegenden Planungen genehmigungsfahig ist.

18.2 Lichtimmissionen

Flr das geplante Neubauvorhaben NORMA BismarckstraBe wurde von Herrn Dr. Steffen Maller
mit Stand 20.05.2020 ein Lichttechnisches Prognose-Gutachten zur Bewertung der
Lichtimmission geman LAl Licht-Richtlinie und LANUV-Info 42 ,kinstliche AuRenbeleuchtung® fir
die im Plangebiet zu erwartenden Lichtimmissionen geplanter Lichtwerbeanlagen und
Parkflachenbeleuchtung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstellt.

Die nachfolgenden Ausfihrungen beinhalten die Zusammenfassung aus dem zuvor benannten
Gutachten. Das vollstdndige Gutachten befindet sich im Anhang der vorliegenden Begrindung.

,Die MGR Immobilienverwaltung Eins Stiftung & Co.KG beabsichtigt, in der Stadt
Tangerhditte in Sachsen-Anhalt, éstlich an das Bahnhofsgelédnde angrenzend im Bereich
der BismarckstralBe ein Nahversorgungszentrum zu realisieren. Zur planungsrechtlichen
Absicherung bezlglich des Immissionsschutzes innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,NORMA Bismarckstral3e” soll mit dem vorliegenden Gutachten hierzu
eine Beurteilung der infolge des im Entwurf vorhandenen Neubauvorhabens zu
erwartenden  Lichtemissionen  durch  geplante Licht- Werbeanlagen  wie
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Parkflachenleuchten und hieraus fir die Nachbarschaft wirksam werdende
Lichtimmissionen unter Berticksichtigung der LAl Licht-Richtlinie [01] und den Tipps zur
Vermeidung und Verminderung stérender Lichtimmissionen LANUV Info 42 [03]
erfolgen.

Bei der Errichtung und den zukdinftigen Betrieb der AuBen-Beleuchtungsanlagen fir das
NVZ ,NORMA BismarckstraBe® in 39517 Tangerhlitte ist somit darauf zu achten, dass
es infolge von Lichtimmissionen nicht zu Beeintrdchtigungen und Beldstigungen der
Nachbarschaft kommt.

Die LAI-Licht-Richtlinie [01] gibt detaillierte Hinweise zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen kdnstlicher Lichtquellen. Diese Richtlinie ist von den zustdndigen
Immissionsschutz-Behérden beim Vollzug des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) bei der Zulassung und Uberwachung von Anlagen in Bezug auf die Priifung,
Messung sowie Beurteilung von Lichtimmissionen zu beachten. Daneben wird
diesbeziiglich vom Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (https.//lau.sachsen-
anhalt.de/luft-klima-laerm/elektromagnetische-felder-undlicht/licht/) zusétzlich auf die
aktuelle Untersuchung "Kinstliche AuBenbeleuchtung - Tipps zur Vermeidung und
Verminderung stérender Lichtimmissionen" des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen [03] verwiesen.

Das vorliegende Prognose-Gutachten wurde dementsprechend nach den in der Licht-
Richtlinie enthaltenen Vorgaben unter informativer Berticksichtigung der LANUV-Info 42
durchgefihrt, um einen aussagekréftigen Nachweis (ber die durch die zuséatzlich zur
dort bereits bestehenden Beleuchtung geplante AuBenbeleuchtungsanlage des NVZ
,NORMA Bismarckstral3e” zu erwartenden Lichtimmissionen zu fiihren.

Als zu untersuchende Immissionsorte wurden nach Inaugenscheinnahme der
derzeitigen Ortlichkeit folgende vorhandene Gebdude mit zur geplanten
AuBenbeleuchtungsanlage (LED-Werbe-Leuchttransparente, neu zu errichtende
Parkfldchenleuchten)  orientierten  Fensterfassaden  fir die  nachfolgenden
Untersuchungen festgelegt. Das zum Ortstermin noch vorhandene Gebdude
Bismarckstr. 36 wird gemdB aktuellem Planstand abgerissen und ist in der
Lichtimmissionsbewertung demnach nicht berticksichtigt.

e BismarckstraBe 32 (Altbau, 2-geschossig, OG Fenster zum NVZ ausgerichtet,
Wohnnutzung nicht eindeutig festgestellt (Priiffassade OG Ri. Osten / Bahngleise
in 3-6 m Héhe))

e BismarckstraBe 34 (Altbau Fachwerk in Sanierung, 2-geschossig, spdétere
Wohnnutzung unbekannt (Priiffassade OG Ri. Osten / Parkplatz in 3-6 m Héhe))

e BismarckstraBe 40 (Wohnhaus, 5-geschossig (Priiffassade ab OG Ri. Siiden /
Parkplatz in 3-10 m Héhe))

e BreidscheidstraBe 1A (Geschéftshaus, 4-geschossig, derzeit nur Bank,
Arztpraxen, spdtere Wohnnutzung nicht auszuschlieBen (Priffassade ab OG Ri.
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Osten / Bahngleise in 4-10 m H6he))

Im Rahmen der Lichtimmissionsberechnungen wurden fiktiv unterschiedlich groBe, LED-
Leuchttransparente in Fassadenmontage nach bisheriger Entwurfsplanung (Bild 02), ein
Licht-Werbepylon (Bild 03) innerhalb des Parkplatz-Einfahrbereiches BismarckstralBe
zum geplanten NVZ, AuBenleuchten zur Beleuchtung des Warenanlieferungsbereiches
sowie Lichtmast-Leuchten fir die neben den bestehenden &ffentlichen
Bahnhofsparkpldtzen neu zu errichtenden Kundenparkflachen angenommen.

Samtliche Berechnungen wurden ohne Bericksichtigung des vorhandenen
abschattenden Baumbewuchses durchgefiihrt.

In der Licht-Richtlinie sind Immissionsrichtwerte in Abhdngigkeit von der Gebietsart und
der Immissionszeit fur die maximal zuldssige mittlere Beleuchtungsstédrke in
Fensterebene (Licht-Richtlinie 4.1 Tabelle 1) zur Bewertung der Raumaufhellung
angegeben, die maximal zuldssige Stérwirkung durch Blendung ldsst sich nach Licht-
Richtlinie (ber den Proportionalitdtsfaktor k (Licht-Richtlinie 5.2 Tabelle 2) in
Abhéngigkeit von der Gebietsart und der Immissionszeit sowie den vorliegenden
geometrischen und lichttechnischen Anlagendaten und den vorherrschenden
Umgebungshelligkeiten ndherungsweise berechnen.

Fir die vorliegenden Immissionsorte wurde eine Zuordnung zu Kat. 3 (Dorf-,
Mischgebiete) vorgenommen.

Als Haupt-Immissionszeit wird nach Angabe des Bauherrn eine Zeit von 6 Uhr bis 22
Uhr den Beurteilungen zugrunde gelegt. Die nachts mdglicherweise alleinig
eingeschaltete Parkflachenbeleuchtung wird zusétzlich flr eine Immissionszeit von 22
Uhr bis 06 Uhr im Hinblick auf Lichtimmission Uberprtift.

Danach ist nach Licht-Richtlinie als Lichtimmissionsrichtwert fir die vertikale
Beleuchtungsstérke eine max. mittlere Beleuchtungsstérke in Fensterebene von Er = 5
Ix als Anforderungswert zur maximal zuldssigen Raumaufhellung fir die Zeit von 6 Uhr
bis 22 Uhr anzusetzen (Er = 1 Ix fiir die Zeit von 22 Uhr bis 6 Uhr). Die max. tolerable
Stérwirkung durch Blendung der einzelnen Strahler ist abhdngig von der jeweiligen
Immissionsortgeometrie zu den Blendlichtquellen und wurde in Kap. 3.2 fir die
verschiedenen Immissionsorte und Blendsituationen ndherungsweise berechnet.

Nach Auswertung und Beurteilung der berechneten Werte ergibt sich folgendes:

a) Der fir die untersuchten Immissionsorte nach Licht-Richtlinie anzusetzende
Immissionsrichtwert fiir die maximal zuldssige Raumaufhellung von 5 Ix wird beim
beabsichtigten Betrieb der geplanten AufBBenbeleuchtungsanlage des NVZ
~NORMA Bismarckstral3e“ in der fiktiv angenommenen Anlagensituierung fiir die
Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr auch bei der Berticksichtigung der gegebenenfalls als
intensiv  farbig anzusehenden Werbe-Leuchttransparente deutlich nicht
Uberschritten. Auch fir die nachts mdéglicherweise alleinig eingeschaltete
Parkflachenbeleuchtung liegt die nachgewiesene Raumaufhellung deutlich unter
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dem nach Licht-Richtlinie anzusetzenden Immissionsrichtwert von 1 Ix.

b) Die nach Licht-Richtlinie anzusetzenden Immissionsrichtwerte zur Stérwirkung
durch Blendung einzelner Lichtquellen werden beim beabsichtigten Betrieb der
geplanten AuBenbeleuchtungsanlage des NVZ ,NORMA BismarckstralBe*“ in der
fiktiv angenommenen Anlagensituierung fur die Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr fir die
untersuchten Immissionsorte und Blendsituationen nach Prognose-Berechnung
ebenfalls nicht lberschritten. Eine Stérwirkung durch Blendung der geplanten
Parkfldchenleuchten im mdéglicherweise néchtlichen Betrieb (22 Uhr bis 06 Uhr)
kann ebenfalls nicht festgestellt werden.

Dariiber hinaus werden die in der LANUV-Info 42 [03] genannten Hinweise zu
MaBnahmen fir die Vermeidung und Minderung stérender Lichtimmissionen in der
vorliegenden Anlagensituierung bertcksichtigt. Dies sind im Einzelnen bei der
Parkfldchenbeleuchtung die Verwendung von Niedrigmastleuchten mit gezielter
Lichtverteilung nach unten auf die zu beleuchtende Flédche, bei der Lichtwerbung eine
Begrenzung der Helligkeit der Leuchttransparente auf maximal 500 cd/m2, der Verzicht
auf Wechsellicht, ausreichender Abstand von Werbepylonen zu Wohnnutzungen sowie
dem Bedarf angepasste Betriebszeiten.

Somit kann aufgrund des vorliegenden Prognose-Gutachtens insgesamt aus
lichttechnischer wie immissionsrechtlicher Sicht kein Konflikt bei der Errichtung einer
Licht-Werbeanlage wie Parkflichenbeleuchtung fiir das geplante NVZ ,NORMA
Bismarckstral3e® festgestellt werden, sofern bei der spéteren Ausfihrung eine
lichttechnisch gleichwertige Anlagensituierung wie im Gutachten verwendet realisiert
wird.”

19 Altlasten / Munitionsbelastung

19.1 Altlasten

Der Stadt Tangerhitte sind fir das Plangebiet keine den vorgesehenen Nutzungen
entgegenstehenden Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen oder andere
Kontaminationen bzw. Bodenverunreinigungen bekannt.

Bei schadlichen Bodenveranderungen, bei denen aufgrund von Art, Ausbreitung oder Menge der
Schadstoffe in besonderem MaBBe Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, kann gemaB BodSchAG LSA vom
02.04.2002 die zustandige Behoérde Sanierungsuntersuchungen, die Erstellung eines
Sanierungsplanes sowie die Durchfiihrung von EigenkontrolimaBnahmen verlangen.

19.2 Munitionsbelastung

Der Stadt Tangerhltte liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber eine
Munitionsbelastung vor.
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Sollten dennoch bei kunftigen Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist gemaBn der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM- GAVO)
vom 20.04.2015 dies unverzlglich der zustandigen Sicherheitsbehdrde oder einer nahe
gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.

Entsprechend KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren, 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 Kennzeichnung von
Gefahrenbereichen im Sinne der KampfM-GAVO zu beschadigen, unwirksam zu machen oder
ohne Zustimmung der zustandigen Sicherheitsbehérde zu beseitigen.

20 Belange des Denkmalschutzes

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Bodendenkmale
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 sie Kulturdenkmale sind
(archaologische und bauarchéologische Bodenfunde), hat gemaB Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 diese zu erhalten und der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz (DenkmSchG) des Landes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu lassen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Das
Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach arch&ologischen
Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologie Sachsen-Anhalt sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal
anzuzeigen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen
des DenkmschG LSA wird hingewiesen, insbesondere auf § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA.
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21 Flachenbilanz
Flachenausweisung Flache Prozentualer Anteil
Sondergebiet Einzelhandel 7.672 gm 42,15 %
Verkehrsflachen davon
e StraBenverkehrsflache 3.809 gm 20,93 %
o Offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 3.336 qm 18,33 %
o Offentliche Parkflache FuBgéangerbereich / FuBweg 801 gm 4,40 %
Grinflachen 267 gm 1,47 %
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft 2.315gm 12,72 %
Gesamt 18.200 gm 100,00 %

Hinweis zu Normen:

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der Begriindung und dem Umweltbericht,
beigefigten Anlagen, sonstige zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellten Texte
angegebenen Normen (z.B. DIN-Normen) oder technische Anleitungen etc. kdnnen in der
Verwaltung der planaufstellenden Kommune jederzeit wahrend der Dienststunden eingesehen
werden. Die entsprechenden DIN-Normen kénnen auch kostenpflichtig beim Beuth Verlag, 10772

Berlin, bezogen werden.
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