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Gemarkung Lideritz

E1 Aufforstung eines Laubmischwaldes (anteilig 1.005,00 m?)
Gemarkung Gro3 Schwarzlosen,
Flur 3, FLS 36/11
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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Flurstlicksgrenze
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Planzeichnung Teil A

Planzeichenerklarung

Verfahrensvermerke
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85 32 ~ 1.2.2. Allgemeine Wohngebiete Aufstellungsbeschluss
PE ) (§ 4 BauNVO)
(@) Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des vorzeitigen vorhabenbezogenen
,ﬂ? Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk“ gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.
S
z Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch den Abdruck im Amtsblatt des Landkreises Stendal
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2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRz 0,3 2.5. Grundflachenzahl

| 2.7. Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
o} 3.1 Offene Bauweise

—_— = 35

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. StraBenverkehrsflachen

| 7 6.4. Einfahrtsbereich

8. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

O—0—SW—0—> unterirdische Schmutzwasserleitung vorhanden
o—o—RW——0 unterirdische Regenwasserleitung vorhanden
o—o—RoW—o—>o unterirdische Rohwasserleitung vorhanden
—o—TW—o—2 unterirdische Trinkwasserleitung vorhanden

== NS —0—0

unterirdische Niederspannungsleitung vorhanden

o unterirdische Fernwarme vorhanden

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

| 13.1.  Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
[ H zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
[ (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

N | | 15.13. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
o o | zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Darstellung ohne Normcharakter

% Flurstiicksnummer
e e

Flurstiicksgrenze

Grundstulicksgrenze geplant

07 Grundstliicksnummer

Gebaude

Bauabschnitte | - 11
Energiefreileitung
Schmutzwasserschacht vorhanden
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Schacht vorhanden

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden in die Planzeichnung Teil A tbernommen.
1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 2a BauGB, § 4 BauNVO)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Luideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*
werden gemal BauNVO § 4 die ausgewiesenen Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaR § 4 Absatz (1) BauNVO dienen
allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes haben die ausgewiesenen Bauflachen eine Flache von
15.964 m? (liberbaubare Grundstiicksflache 4.789 m2, nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache 11.175 m?). Auf diesen ist vorrangig die Errichtung
von Wohngebauden zulassig (§ 4 Absatz 2, Pkt 1). Ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4
Absatz 3 Pkt 2).

Der Zeitraum fir die Umsetzung des Vorhabens betragt 3 Jahre.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” wird das zuldssige MaR der
baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse (BauGB § 9 Absatz 1 Pkt. 1, BauNVO §§ 16, 19)
bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GFZ) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird mit 0,3 festgesetzt. Daraus ergibt sich fir den 1. BA eine
Uberbaubare Grundstiicksflache von maximal 1.857 m? und fir den 2. BA von ca. 2.932 m2 Insgesamt haben die uUberbaubaren
Grundstticksflachen eine GroRe von 4.789 m?. Es ist ein Vollgeschoss zuldssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen gemaR §§ 22
und 23 BauNVO durch die Festsetzung der Bauweise und der Baugrenze bestimmt.

Fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird die offene Bauweise festgesetzt. Ferner werden die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine
Baugrenze bestimmt. Die baulichen Anlagen diirfen die Baugrenze nicht iberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Maf
kann zugelassen werden. Davon ausgenommen sind Garagen und Carports, diese sind als Grenzbebauung zulassig. Dies gilt nicht im Bereich des
Leitungsschutzstreifens im 1. Bauabschnitt.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1  Erschlieung
2.2.1 Verkehrsflachen (§ 9 Absatz 1 Nr. 11 und Absatz 6 BauGB)

Die Darstellung der Verkehrsanbindung sowie der Zufahrten erfolgt gemaR § 9 Absatzl Nr. 11 und Absatz 6 BauGB. Die Verkehrsflachen werden
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist in zwei Bauabschnitten (BA) vorgesehen. Der 1. BA befindet sich in direktem Anschluss an der Stralle Am
Wasserwerk. Eine gesonderte ErschlieBungsstrale ist hier nicht erforderlich. Der 2. BA schlieft nérdlich an den 1. BA an. Die verkehrstechnische
ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Strale am Wasserwerk durch die Anlage einer Wohnstrafle mit Wendemaglichkeit.

Die Befestigung der Strale erfolgt mit einem wasserdurchlassigen Belag bestehend aus Pflastersteinen.

Zur Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt eine Anbindung im Westen ausgehend von
dem hier geplanten Wendehammer und im Osten wird die von Siden kommende StralRe bis an diese Flache verlangert. Auf der
MaRnahmenflache sind keine StraRen und Wege geplant.

2.2.2 Ver-und Entsorgungsanlagen (§9 Abs. 1 Nr.13 und Abs. 6 BauGB)
Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch den Wasserverband Stendal-Osterburg (WVSO).

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen und Geb&uden wird auf dem Baugrundstiick belassen. Es ist innerhalb der
privaten Grunflachen in den anstehenden Boden zu versickern oder aufzufangen.

Fir den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte etc.) ist das Arbeitsblatt zur Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser ATV-DWK-A 138 zu beachten und anzuwenden.

Das Niederschlagswasser der zukiinftigen &ffentlichen Verkehrsflachen wird Uber eine Rigolen-Rohrversickerung entwassert. Diese befindet sich
unterhalb des StralRenkdrpers im Bereich der Gosse. Die Dimensionierung der Rigolen-Rohrversickerung erfolgt im Rahmen der unmittelbaren
Planungen zum StraRenkdrper.

Die Stromversorgung erfolgt lber die Avacon AG. Die sich nérdlich des 2. BA im Bereich der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft befindende Freileitung wird innerhalb der nachsten zwei Jahre durch die Avacon AG zurlickgebaut bzw.
umverlegt.

Die Versorgung mit Fernwarme ist (iber die Bioenergie Lideritz GmbH & Co. KG geplant.
Die ErschlieBungskosten fir das geplante Vorhaben gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Die Léschwasserversorgung flir das B-Plangebiet erfolgt tber einen Flachspiegelbrunnen am Sportplatz und Uber einen Oberflurhydranten auf
dem Gelande des Wasserwerkes. Zur Gewahrleistung des Zuganges auf das Gelande des Wasserwerkes wird in Hohe des Oberflurhydranten in
den vorhandenen Zaun eine Tir eingebaut und diese mit einem Universalschloss firr die Feuerwehr versehen. Zu letzterem wird zwischen der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte und dem Wasserverband Stendal-Osterburg eine Nutzungsvereinbarung abgeschlossen. Darlber hinaus wird
im Rahmen der Tiefbauarbeiten ein weiterer Unterflurhydrant im Einmindungsbereich der Zufahrt zum 2. BA geplant. Damit wird die Forderung
nach einer Léschwasserversorgung von mindestens 800 I/min fir den Zeitraum von 2 h erfullt. Die Abstdnde von 300m zwischen Vorhaben und
Hydranten werden eingehalten. Eine Prifung zur Einhaltung der erforderlichen Ldschwassermenge erfolgt im Rahmen der Umsetzung des
geplanten Vorhabens.

2.3 Bautechnischer Schallschutz (§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

In Kapitel 8 des schalltechnischen Gutachtens wurde aus dem mafgeblichen AuRenlarmpegel der Larmpegelbereich Il fir das gesamte
Plangebiet ermittelt. Die ermittelten Larmpegelbereiche sind die Grundlage fiir die Festlegung bauakustischer Anforderungen bei Neubauten.

Die geplante Bebauung mit schutzbedurftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anordnung der schutzbedirftigen Rdume und durch
ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Belliftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation
einstellen. Diese sind auf der, dem Windpark abgewandten Seite in Richtung Studen auszurichten.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat gemaR DIN 4109-1 zu erfolgen. Es ist davon auszugehen,

dass der in der nachfolgenden Tabelle enthaltene Larmpegelbereich im gesamten Plangebiet anzunehmen ist. Die Umfassungsbauteile (Wande,
Fenster, Tlren, Dacher etc.) von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen sind entsprechend Larmpegelbereich wie folgt auszufiihren:

Raumart

MaBgeblicher
AuBenldarmpegel

dB (A)

Aufenthaltsraume in

Wohnungen Biiroraume” und shnliches

Larmpegelbereich

Erf. R’y des AuRenbauteils in dB

1l 61-65 35 30

"} In AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlam aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden Keine Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiir Neubauten der Nachweis (iber die Einhaltung des erforderlichen Schallddmmmales von
AufRenbauteilen nach DIN 4109-1 zu erbringen.

Darliber hinaus werden fiir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohngebiet
Luderitz ,Am Wasserwerk” nachfolgende Schallleistungspegel festgesetzt:

WA
Lwin dB (A)Y Tag 80
Lwin dB (A) Nacht 45

3 Naturschutzfachliche Festsetzungen

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

3.1 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Fir die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Beeintréchtigungen werden nachfolgende Vermeidungsmafnahmen festgesetzt:

V 1 Die Flacheninanspruchnahme ist auf das notwendige Maf} zu beschrénken. Es ist eine Baufeldgrenze festzulegen. Eine
Flacheninanspruchnahme Uber diese Baufeldgrenze hinaus ist nur Gber das in den textlichen Festsetzungen benannte MaR hinaus zulassig.

V 2 Die fir BaustraRen sowie Lager- und Stellplatze benétigten Flachen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu reduzieren. Vorhandene
ErschlieBungswege sind zu nutzen.

V 3 Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Baumafinahmen zu brechen.

V 4 Beim Aushub der Verkehrsflachen, der Fundamente und erforderlichen von Kabel- und Leitungsgrében anfallender Oberboden ist vor Ort
getrennt zu lagern und fachgerecht wieder einzubauen.

V5 Alle Arbeiten sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und DIN durchzufiihren.

V 6 Wahrend der Bauphase ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerauschimmissionen - vom 19. August 1970
einzuhalten.

V7 Baustellenabfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

V 8 Mit wassergefahrdenden Stoffen ist sachgemal umzugehen.

V9 Wahrend der Bauarbeiten ist auf Bodendenkmale zu achten. Ggf. aufgefundene Bodendenkmale sind den zustandigen Behérden zu melden.

V 10 Erforderliche Gehdlzrodungen sind aufRerhalb der Brutzeit vom 01.03. bis 30.07. eines Jahres durchzufthren.

V 11 Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.07.)

3.2 AusgleichsmaRnahmen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Al  Aufforstung eines Laubmischwaldes

Die geplante MaRnahme befindet sich in der Gemarkung Grof3 Schwarzlosen, Flur 3, FLS 142/36. Die Flache befindet sich nordlich des 2. BA. Auf
der Flache befinden sich gegenwartig mehrere sonstigen Einzelstrducher und Baume sowie anthropogene Ablagerungen sowie ruderale
Dominanzbestande und Ruderalfluren ausdauernder Arten. Die Flache hat insgesamt eine GréRe von 8.520 m2. In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde und der unteren Forstbehdrde des Landkreises Stendal ist die Erstaufforstung eines Laubmischwaldes vorgesehen.

Vor Umsetzung der MaRnahme ist bei der unteren Forstbehdérde des Landkreises Stendal ein Antrag auf Erstaufforstung zu stellen. Der
Genehmigungsbescheid wird mit Auflagen, Nebenbestimmungen und Hinweisen versehen, die unteranderem sicherstellen, dass die Aufforstung
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.

Zu beachten ist § 8 des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.

Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archéologisches Denkmal, dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche
Brandgréber sowie Einzelfunde. Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer Beeintrachtigung dieses
Denkmales kommen, demzufolge ist eine bodendenkmalpflegerische Begleitung des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie
Sachsen-Anhalt erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal und dem Landesamt wurde am 14.11.2017 ein Antrag auf
denkmalrechtliche Genehmigung gestellt. AuRerdem fand ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Trager des Vorhabens und den zustandigen
Denkmalschutzbehérden statt. Aufgrund der durchgefliihrten Vorabstimmungen zum geplanten Vorhaben erfolgte die archaologische
Dokumentation (D 999/ANr. 11576) durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie vor Ort. Die archdologische Dokumentation vor Ort
ist fiir den Bereich des 1. Bauabschnitt abgeschlossen.

Fir den Bereich des 2. Bauabschnittes kann dem Vorhaben aus archdologischer Sicht zugestimmt werden, wenn gemall § 14 Absatz 9
DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gesichert ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt
erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die archaologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
mit dem LDA Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen (§ 14 Absatz 2 DenkmSchG LSA).

Ungeachtet dessen gelten fiir alle Arbeiten auch nach Abschluss der archdologischen Dokumentation nachfolgende Hinweise:

1. Die bauausfiihrenden Betriebe sind vor Durchfiihrung konkreter MaRnahmen auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer und bauarchaologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung von Kulturmerkmalen bei Erd- und
Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

2.Neu entdeckte archaologische Bodenfunde sind der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Stendal, Hospitalstralle
1-2, /Tel. 03931/607333 oder 607372) unverziglich zu melden. Bodenfunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals sind bis zum Ablauf
einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologie zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden (§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA).

3. Der Bodenfund und die Fundstelle sind vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen. Das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archdologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu
bergen (9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

4.Der Veranlasser von Veridnderungen und MaRnahmen an Denkmalen kdnnen im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der
Dokumentationskosten verpflichtet werden (§ 14 Abs. 9 S. 3 DenkmSchG LSA)

5. Als  Ansprechpartner fir die Archdologie steht Herr dr. Alper Tel.
galper@lda.stk.sachsen-anhalt.de zur Verfiigung (§5 Abs. 2 DenkmSchG LSA).

Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Vorhabentréagers. Dazu gehoren ggf. auch die erforderlichen Manahmen zur
Gelandeaufhéhung und Verdichtung des aufgebrachten Materials nach Abschluss der Untersuchung.

039292/699821; Fax 039292/699850, E-Mail

Praambel

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitspriifung vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28. September 2016 (GVBI. LSA S. 254)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert, durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz - KVG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni
2014. Verklndet als Artikel 1 des Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts des Landes Sachsen-Anhalt und zur Fortentwicklung sonstiger

kommunalrechtlicher Vorschriften (Kommunalrechts-reformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010, zuletzt gedndert § 6 durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057).

am ............... erfolgt.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte, den...........c.cccccovviieneee

Andreas Brohm
Burgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden nach §§ 3 Abs.1i. V.m. § 4 Abs.1 ist vom ............. bis einschlieRlich

durchgefiihrt worden. Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurde im Amtsblatt des Landkreises Stendal am

............... ortsliblich bekanntgemacht.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den

Andreas Brohm
Biirgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Planunterlage

Darstellung auf der Grundlage der ALK Daten, Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-

Anhalt, GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Az.: G01-5006399-2014

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den..............cccccoevenenen.

Andreas Brohm
Biirgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Planverfasser

Der vorzeitige vorhabenbezogene Bebauungsplan Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk"“ wurde von der Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH,

HauptstraBe 36, 39596 Hohenberg - Krusemark ausgearbeitet.

Stempel und Unterschrift Buro

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte hat in ihrer Sitzung am ............

... dem Entwurf des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk" nebst Begriindung und Umweltbericht zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

gemal § 3 (2) in Verbindung mit § 4 (2) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden wurden am ............... im Amtsblatt des Landkreises Stendal ortsiiblich

bekanntgemacht.

Der Entwurf des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk* mit Begriindung und Umweltbericht

hat vom ................ bis einschlieBlich ............... offentlich ausgelegen.

Andreas Brohm
Biirgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte

Abwagungsbeschluss

Beschluss Uber die Behandlung der Stellungnahmen der Nachbargemeinden, der beriihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte hat in seiner Sitzung am ......... den Beschluss Uber die Behandlung der Stellungnahmen
der Nachbargemeinden, der beriihrten Behdrden und Trager &ffentlicher Belange gefasst.

Das Abwégungsprotokoll zu den eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Nachbargemeinden, der beriihrten Behérden und Tréger
offentlicher Belange ist Bestandteil des zuvor genannten Beschlusses. Dieses ist als Anlage dem Beschluss beigefiigt.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den ..........................

Andreas Blohm
Biirgermeister der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte

Satzungsbeschluss

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte hat in seiner Sitzung am ..........

..... den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® nebst Begriindung und Umweltbericht nach Priifung der vorgebrachten Anregungen geman

§ 3 Abs. 2 BauGB als Satzung beschlossen (§10 Abs.1 BauGB).

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den..............cccocceveeenee.

Andreas Brohm
Birgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Genehmigungsvermerk

Das Bauordnungsamt/Kreisplanung des Landkreises Stendal hat den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Verfligung vom

AZ i gemaR § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den............c.cccccoevenenen.

Andreas Blohm
Burgermeister der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Ausfertigungsvermerk

Der vorzeitige vorhabenbezogenen Bebauungsplan Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” wird hiermit ausgefertigt.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den..............cccccceeverennen.

Andreas Brohm
Biirgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Wirksamwerden

Die Erteilung der Genehmigung/der Satzungsbeschluss des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk"
sowie die Stelle bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft

zu erteilen ist, sind gemaR § 10 Abs. 3BauGBam .................. im Amtsblatt des Landkreises Stendal amtlich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Vorrausetzung fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2

BauGB) hingewiesen worden.

Der vorzeitige vorhabenbezogenen Bebauungsplan Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk"

istam ............... wirksam geworden.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den..............................

Andreas Brohm
Birgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte

Geltendmachung der Verletzung

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Biogasanlage Lideritz“ sind die Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel der Abwagung gemaf § 214 beim Zustandekommen des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk" nicht geltend / geltend gemacht worden.

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, den..............cccccceeveeenen.

Andreas Brohm
Biirgermeister Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte
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Planzeichnung Teil A

Planzeichenerklarung

Verfahrensvermerke
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85 32 DE 0/; 1. Art der baulichen Nutzung Aufstellungsbeschluss
o (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO) Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des vorzeitigen vorhabenbezogenen
,313 Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk“ gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.
S Allgemeine Wohngebiete
Ny (§ 4 BauNVvO) Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch den Abdruck im Amtsblatt des Landkreises Stendal
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Larm pegelbereich

MaRgeblicher
AuBenldrm pegel dB(A)

Raum art l O

Aufenthaltsréu

me in Wohnungen I Biirordume" und dhnliches

Erf. R, des AuBenbauteils in dB

61-65

35 | 30

") In AuRenbauteilen von Réumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Réumen ausgelibten Tatigkeiten nur]
einen untergeordneten Beitrag zumInnenraumpegel leistet,

werden keine Anforderungen gestellt.

WA

Lyin dB (A)/ Tag

60

L, in dB (A)/ Nacht

45

02, e

Bauabschnitt |

T,

GRz 0,3 Grundflachenzahl (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
| Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
(o] Offene Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
EE— Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
StraRenverkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
| I 7 Einfahrtsbereich (§ 9 Abs.1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

0—0—SW—0—0

unterirdische Schmutzwasserleitung geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
O—0—RW—0—0

unterirdische Regenwasserleitung geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Oo—o0—TW—0—0

unterirdische Trinkwasserleitung geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

o—o—@—o—0 unterirdisches Niederspannungskabel 1 kV geplant
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 1 Nummer 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
o unterirdische Fernwarmeleitung geplant

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 1 Nummer 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

unterirdischeTelekomleitung geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdischeTelekomleitung geplant (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Schacht geplant

® Schmutzwasserschacht vorhanden
@ Schacht vorhanden
oo SW—o—0 unterirdische Schmutzwasserleitung vorhanden (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

O—o—RW—o—>0 unterirdische Regenwasserleitung vorhanden (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
O———RoW-o—2 unterirdische Rohwasserleitung vorhanden (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
o= TW—o—o unterirdische Trinkwasserleitung vorhanden (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdische Niederspannungsleitung vorhanden (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

o unterirdische Fernwarme vorhanden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 1 Nummer 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

o Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
[ H zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
[I— (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
) N | - Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
arArr zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
36 i
e Flursticksnummer
—o——o— Flurstlicksgrenze
777777 Grundstiicksgrenzen geplant
07 Grundstucksnummer
Gebaude
Bauabschnitte | - I

Freileitung 20 kV

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden in die Planzeichnung Teil A tbernommen.
1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 2a BauGB, § 4 BauNVO)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Luideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*
werden gemal BauNVO § 4 die ausgewiesenen Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaR § 4 Absatz (1) BauNVO dienen
allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes haben die ausgewiesenen Bauflachen eine Flache von
15.964 m? (liberbaubare Grundstiicksflache 4.789 m2, nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache 11.175 m?). Auf diesen ist vorrangig die Errichtung
von Wohngebauden zulassig (§ 4 Absatz 2, Pkt 1). Ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4
Absatz 3 Pkt 2).

Der Zeitraum fir die Umsetzung des Vorhabens betragt 3 Jahre.
1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” wird das zuldssige MaR der
baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse (BauGB § 9 Absatz 1 Pkt. 1, BauNVO §§ 16, 19)
bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GFZ) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird mit 0,3 festgesetzt. Daraus ergibt sich fir den 1. BA eine
Uberbaubare Grundstiicksflache von maximal 1.857 m? und fir den 2. BA von ca. 2.932 m2 Insgesamt haben die uUberbaubaren
Grundstticksflachen eine GroRe von 4.789 m?. Es ist ein Vollgeschoss zuldssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden.
1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen gemaR §§ 22
und 23 BauNVO durch die Festsetzung der Bauweise und der Baugrenze bestimmt.

Fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird die offene Bauweise festgesetzt. Ferner werden die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine
Baugrenze bestimmt. Die baulichen Anlagen diirfen die Baugrenze nicht iberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Maf
kann zugelassen werden. Davon ausgenommen sind Garagen und Carports, diese sind als Grenzbebauung zulassig. Dies gilt nicht im Bereich des
Leitungsschutzstreifens im 1. Bauabschnitt.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1  Erschlieung
2.2.1 Verkehrsflachen (§ 9 Absatz 1 Nr. 11 und Absatz 6 BauGB)

Die Darstellung der Verkehrsanbindung sowie der Zufahrten erfolgt gemaR § 9 Absatzl Nr. 11 und Absatz 6 BauGB. Die Verkehrsflachen werden
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist in zwei Bauabschnitten (BA) vorgesehen. Der 1. BA befindet sich in direktem Anschluss an der Stralle Am
Wasserwerk. Eine gesonderte ErschlieBungsstrale ist hier nicht erforderlich. Der 2. BA schlieft nérdlich an den 1. BA an. Die verkehrstechnische
ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Strale am Wasserwerk durch die Anlage einer Wohnstrafle mit Wendemaglichkeit.

Die Befestigung der Strale erfolgt mit einem wasserdurchlassigen Belag bestehend aus Pflastersteinen.

Zur Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt eine Anbindung im Westen ausgehend von
dem hier geplanten Wendehammer und im Osten wird die von Siden kommende StralRe bis an diese Flache verlangert. Auf der
MaRnahmenflache sind keine StraRen und Wege geplant.

2.2.2 Ver- und Entsorgungsanlagen (§9 Abs. 1 Nr.13 und Abs. 6 BauGB)
Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch den Wasserverband Stendal-Osterburg (WVSO).

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen und Gebauden wird auf dem Baugrundstick belassen. Es ist innerhalb der
privaten Griinflachen in den anstehenden Boden zu versickern oder aufzufangen.

Fir den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte etc.) ist das Arbeitsblatt zur Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser ATV-DWK-A 138 zu beachten und anzuwenden.

Das Niederschlagswasser der zukinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen wird lber eine Rigolen-Rohrversickerung entwassert. Diese befindet sich
unterhalb des StraRenkdrpers im Bereich der Gosse. Die Dimensionierung der Rigolen-Rohrversickerung erfolgt im Rahmen der unmittelbaren
Planungen zum StraBenkérper.

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Avacon AG. Die sich nérdlich des 2. BA im Bereich der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft befindende Freileitung wird innerhalb der nachsten zwei Jahre durch die Avacon AG zuriickgebaut bzw.
umverlegt.

Die Versorgung mit Fernwarme ist tber die Bioenergie Luderitz GmbH & Co. KG geplant.
Die ErschlieBungskosten fiir das geplante Vorhaben gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Die Léschwasserversorgung fir das B-Plangebiet erfolgt Gber einen Flachspiegelbrunnen am Sportplatz und Uber einen Oberflurhydranten auf
dem Gelénde des Wasserwerkes. Zur Gewahrleistung des Zuganges auf das Geldnde des Wasserwerkes wird in Hohe des Oberflurhydranten in
den vorhandenen Zaun eine Tir eingebaut und diese mit einem Universalschloss fiir die Feuerwehr versehen. Zu letzterem wird zwischen der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte und dem Wasserverband Stendal-Osterburg eine Nutzungsvereinbarung abgeschlossen. Darliber hinaus wird
im Rahmen der Tiefbauarbeiten ein weiterer Unterflurhydrant im Einmindungsbereich der Zufahrt zum 2. BA geplant. Damit wird die Forderung
nach einer Léschwasserversorgung von mindestens 800 I/min fur den Zeitraum von 2 h erfiillt. Die Abstdnde von 300m zwischen Vorhaben und
Hydranten werden eingehalten. Eine Prifung zur Einhaltung der erforderlichen Léschwassermenge erfolgt im Rahmen der Umsetzung des
geplanten Vorhabens.

2.3 Bautechnischer Schallschutz (§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

In Kapitel 8 des schalltechnischen Gutachtens wurde aus dem maRgeblichen AuRenlarmpegel der Larmpegelbereich Il fur das gesamte
Plangebiet ermittelt. Die ermittelten Larmpegelbereiche sind die Grundlage fir die Festlegung bauakustischer Anforderungen bei Neubauten.

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anordnung der schutzbedirftigen Rdume und durch
ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Bellftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerduschsituation
einstellen. Diese sind auf der, dem Windpark abgewandten Seite in Richtung Siiden auszurichten.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat gemaR DIN 4109-1 zu erfolgen. Es ist davon auszugehen,
dass der in der nachfolgenden Tabelle enthaltene Larmpegelbereich im gesamten Plangebiet anzunehmen ist. Die Umfassungsbauteile (Wande,
Fenster, Turen, Dacher etc.) von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen sind entsprechend Larmpegelbereich wie folgt auszufiihren:

Raumart

MaRgeblicher
AuRenlarmpegel

dB (A)

Aufenthaltsraume in

Biirordume” und dhnliches
Wohnungen

Larmpegelbereich

Erf. R'y, des AuBenbauteils in dB

1l 61-65 35 30

‘) In Auenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Aullenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiir Neubauten der Nachweis (iber die Einhaltung des erforderlichen Schallddmmmales von
AufRenbauteilen nach DIN 4109-1 zu erbringen.

Darlber hinaus werden fir die iberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohngebiet
Lideritz ,Am Wasserwerk" nachfolgende Schallleistungspegel festgesetzt:

WA
Lwin dB (A)/ Tag 80
Lwin dB (A) Nacht 45

3 Naturschutzfachliche Festsetzungen

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

3.1 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Fir die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Beeintrachtigungen werden nachfolgende VermeidungsmaRRnahmen festgesetzt:

V 1 Die Flacheninanspruchnahme ist auf das notwendige MaR zu beschranken. Es ist eine Baufeldgrenze festzulegen. Eine
Flacheninanspruchnahme uber diese Baufeldgrenze hinaus ist nur liber das in den textlichen Festsetzungen benannte Maf hinaus zuléssig.

V 2 Die fur BaustraRen sowie Lager- und Stellplatze bendtigten Flachen sind auf das unbedingt notwendige Maf} zu reduzieren. Vorhandene
ErschlieBungswege sind zu nutzen.

V 3 Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der BaumafRnahmen zu brechen.

V 4 Beim Aushub der Verkehrsflachen, der Fundamente und erforderlichen von Kabel- und Leitungsgrében anfallender Oberboden ist vor Ort
getrennt zu lagern und fachgerecht wieder einzubauen.

V5 Alle Arbeiten sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und DIN durchzufiihren.

V6 Wahrend der Bauphase ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen - vom 19. August 1970
einzuhalten.

V7 Baustellenabfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

V 8 Mit wassergefahrdenden Stoffen ist sachgemal umzugehen.

V9 Wahrend der Bauarbeiten ist auf Bodendenkmale zu achten. Ggf. aufgefundene Bodendenkmale sind den zustandigen Behdrden zu melden.

V 10 Erforderliche Gehdlzrodungen sind aulerhalb der Brutzeit vom 01.03. bis 30.07. eines Jahres durchzufiihren.

V 11 Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.07.)

3.2 AusgleichsmaRnahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
Al Aufforstung eines Laubmischwaldes

Die geplante MaRnahme befindet sich in der Gemarkung Grof3 Schwarzlosen, Flur 3, FLS 142/36. Die Flache befindet sich nérdlich des 2. BA. Auf
der Flache befinden sich gegenwartig mehrere sonstigen Einzelstrducher und Baume sowie anthropogene Ablagerungen sowie ruderale
Dominanzbestande und Ruderalfluren ausdauernder Arten. Die Flache hat insgesamt eine GroRe von 8.520 m?. In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde und der unteren Forstbehdrde des Landkreises Stendal ist die Erstaufforstung eines Laubmischwaldes vorgesehen.

Vor Umsetzung der Malinahme ist bei der unteren Forstbehdérde des Landkreises Stendal ein Antrag auf Erstaufforstung zu stellen. Der
Genehmigungsbescheid wird mit Auflagen, Nebenbestimmungen und Hinweisen versehen, die unteranderem sicherstellen, dass die Aufforstung
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.

Zu beachten ist § 8 des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.

Denkmalschutz

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archdologisches Denkmal, dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche
Brandgréber sowie Einzelfunde. Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer Beeintrachtigung dieses
Denkmales kommen, demzufolge ist eine bodendenkmalpflegerische Begleitung des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal und dem Landesamt wurde am 14.11.2017 ein Antrag auf
denkmalrechtliche Genehmigung gestellt. AuRerdem fand ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Trager des Vorhabens und den zustandigen
Denkmalschutzbehérden statt. Aufgrund der durchgefiihrten Vorabstimmungen zum geplanten Vorhaben erfolgte die archaologische
Dokumentation (D 999/ANr. 11576) durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie vor Ort. Die archdologische Dokumentation vor Ort
ist fiir den Bereich des 1. Bauabschnitt abgeschlossen.

Fir den Bereich des 2. Bauabschnittes kann dem Vorhaben aus archdologischer Sicht zugestimmt werden, wenn gemall § 14 Absatz 9
DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gesichert ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt
erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die archaologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
mit dem LDA Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen (§ 14 Absatz 2 DenkmSchG LSA).

Ungeachtet dessen gelten fir alle Arbeiten auch nach Abschluss der archdologischen Dokumentation nachfolgende Hinweise:

1. Die bauausfiihrenden Betriebe sind vor Durchfiihrung konkreter MaRnahmen auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle
unerwartet freigelegter archdologischer und bauarchaologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung von Kulturmerkmalen bei Erd- und
Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

2.Neu entdeckte archdologische Bodenfunde sind der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal, Hospitalstrale
1-2, /Tel. 03931/607333 oder 607372) unverziglich zu melden. Bodenfunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals sind bis zum Ablauf
einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologie zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden (§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA).

3. Der Bodenfund und die Fundstelle sind vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archdologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu
bergen (9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

4.Der Veranlasser von Verdnderungen und MaRnahmen an Denkmalen kdnnen im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der
Dokumentationskosten verpflichtet werden (§ 14 Abs. 9 S. 3 DenkmSchG LSA)

5. Als Ansprechpartner fur die Archaologie steht Herr dr. Alper Tel. 039292/699821; Fax 039292/699850, E-Mail
galper@Ida.stk.sachsen-anhalt.de zur Verfiigung (§5 Abs. 2 DenkmSchG LSA).

Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Vorhabentréagers. Dazu gehoren ggf. auch die erforderlichen Manahmen zur
Gelandeaufhéhung und Verdichtung des aufgebrachten Materials nach Abschluss der Untersuchung.

Praambel

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitspriifung vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28. September 2016 (GVBI. LSA S. 254)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert, durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz - KVG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni
2014. Verklndet als Artikel 1 des Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts des Landes Sachsen-Anhalt und zur Fortentwicklung sonstiger

kommunalrechtlicher Vorschriften (Kommunalrechts-reformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010, zuletzt gedndert § 6 durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057).
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Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte hat in ihrer Sitzung am ............... dem Entwurf des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Liideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk" nebst Begriindung und Umweltbericht zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
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Andreas Blohm
Biirgermeister der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte
Satzungsbeschluss

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte hat in seiner Sitzung am ............... den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® nebst Begriindung und Umweltbericht nach Priifung der vorgebrachten Anregungen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB als Satzung beschlossen (§10 Abs.1 BauGB).
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Andreas Brohm
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Genehmigungsvermerk

Das Bauordnungsamt/Kreisplanung des Landkreises Stendal hat den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Verflgung vom ...................
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Andreas Blohm
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Andreas Brohm
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zu erteilen ist, sind gemaR § 10 Abs. 3BauGBam .................. im Amtsblatt des Landkreises Stendal amtlich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Vorrausetzung fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziel des geplanten Vorhabens

Mit Schreiben vom 20.04.2017 beantragte der Grundstiickseigentimer, die VMA Kabelbau
GmbH, die Aufstellung eines vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der
Bezeichnung Wohngebiet Lideritz ,Am Wasserwerk®. Dem Antrag wurde von Seiten des
Stadtrates der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhltte am 21.06.2017 entsprochen. Bestandteil
des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (B-Plan) ist gemafl § 12 BauGB der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Weiterhin wurden fir das geplante Vorhaben
aufgrund der ortlichen Situation ein schalltechnisches Gutachten und ein Geruchsgutachten
erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Gutachten flieRen in das B-Planverfahren ein und werden
u.a. im Umweltbericht ausfihrlich dargestellit.

Fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte, Ortsteile Lideritz und Gro3 Schwarzlosen,
bestehen keine rechtskréaftigen Flachennutzungspléane (FNP), solche liegen nur fur die
Ortsteile Bellingen (21.03.2000), Bittkau (13.10.1997), Demker (28.08.1996), Grieben
(20.05.1997), Jerchel (08.02.1997) und Tangerhutte (22.02.1993) vor.

Gemald § 8 Absatz 4 BauGB besteht die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, zu
andern, zu ergédnzen oder aufzuheben, bevor der FNP aufgestellt ist, wenn dringende
(6ffentliche) Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird. In diesem
Zusammenhang wird das geplante Vorhaben von der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte
und insbesondere des Ortsteiles Luderitz einschliel3lich der dazugehdrigen Ortschaften Grof3
Schwarzlosen und Stegelitz ausdriicklich unterstiitzt. Dies begriindet sich vorrangig mit dem
dringenden Bedarf an Wohnbauflachen, da sowohl in den benannten Ortslagen als auch in
der Einheitsgemeinde Tangerhiitte ein Mangel an verfliigbaren Bauflachen,
Nachverdichtungspotentialen und Brachflachen vorhanden ist. Dariiber hinaus wird vor allem
jungen Leuten die Moglichkeit gegeben sich in der Heimat niederzulassen und damit einer
Abwanderung entgegengesteuert, was wiederum zur Starkung der Gemeinde durch
zusatzliche Steuereinnahmen beitragt. Gleichzeitig werden die Voraussetzungen zum Erhalt
der ortlichen Infrastruktur geschaffen. Eine ausfihrliche Begriindung des Vorhabens
einschlie3lich des Wohnbauflachennachweises enthélt das Kapitel 3 der vorliegenden
Begrindung zum vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wohngebiet Lideritz ,Am

Wasserwerk”.
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1.2 Bauleitplanverfahren zum geplanten Vorhaben

Zur Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Vorhaben hat die VMA
Kabelbau GmbH mit Datum vom 20.04.2017 bei der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte
gemalR § 12 BauGB einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingereicht. Wie bereits eingangs
erwahnt wurde dieser Antrag von der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte am 21.06.2017
angenommen und die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Der Antrag zur
Aufstellung des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Luderitz Wohngebiet ,Am

Wasserwerk® und der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag wurde den Unterlagen beigefiigt.

1.3 Raumordnerische Ziele und Planungsvorgaben

1.3.1 Landesentwicklungsplanung

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) stellt ein
Gesamtkonzept zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt dar.
Er bildet die Grundlage fur eine wirtschaftlich, 6kologisch und sozial ausgewogene Raum-

und Siedlungsstruktur.

Im Landesentwicklungsplan werden u.a. Aussagen zu Zielen und Grundséatzen zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur im Land Sachsen-Anhalt getroffen. Folgende Grundséatze
und Ziele kdnnen auf das geplante Vorhaben Ubertragen werden:

o Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-,
Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsraumen soll

er zu einer ausgewogenen Entwicklung des Landes beitragen (Z 13)

e In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung pragende
Strukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der

Erhaltung siedlungsnaher FreirAume weiterentwickelt werden (G12)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen) in den Siedlungsgebieten
genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet
werden (G13). Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist

zu vermeiden (Z 22).
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e In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung
der Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den ortlichen Bedurfnissen
anzupassen (Z 26).

Begriindet werden diese Ziele und Grundsétze mit der Entwicklung der Siedlungsstruktur in
Sachsen-Anhalt unter dem Einfluss wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Faktoren. Diese
soll als Teil der Kulturlandschaft unter Berticksichtigung der Identitat der Regionen erhalten
und entwickelt werden. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist ein
gesellschaftspolitisches Anliegen. Unter Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung
muss die verstarkte Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung und vorhandener
Baulandreserven sowie von Brachflachen diesem Anliegen Rechnung tragen. Eine
verstarkte Nutzung bestehender Bausubstanz in den Siedlungskernen der Gemeinden tragt
unter anderem auch zur Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen bei und

vermeidet hohe Investitionskosten fir neue Baugebiete.

Das Ziel 26 wird mit der Ausrichtung der stadtebaulichen Entwicklung auf die zentralen Orte
als Leistungstrager der Raumstruktur begrindet. Das zentral6rtliche System bildet fir die
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge die raumliche Basis. Es dient der
standdrtlichen Blndelung von Struktur- und Entwicklungspotenzialen an zentralen Orten, der
Lenkung der rdumlichen Entwicklung auf leistungsfahige Zentren und tragfahige
Standortstrukturen, der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft in allen
Teilen des Landes. Hierdurch wird zugleich die bundesrechtliche Verpflichtung aus 8§ 2 Abs.
2 Nr. 2 ROG erflillt, die Siedlungsstruktur auf ein System leistungsféahiger zentraler Orte
auszurichten. Fir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde,
auch wenn sie keine zentralortlichen Funktionen wahrnimmt, im Rahmen ihrer
Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und
angemessen, bezogen auf die ortlichen Bedirfnisse, weiterzuentwickeln. Dabei ist die
demografische Entwicklung der Gemeinde zu bertcksichtigen. Unter Eigenentwicklung ist
die, fir den Bauflachenbedarf zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde zu
verstehen, die sich aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und aus den Anspriichen
der ortlichen Bevolkerung an zeitgemalRe Wohnverhaltnisse, der ortsanséssigen

Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtungen ergibt.

Im Landesentwicklungsplan 2010 sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete ausgewiesen.
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1.3.2 Regionalplanung

Auf regionaler Ebene sind die Ziele der Landesentwicklungsplanung fir die zustandigen
Planungsregionen raumordnerisch in den Regionalen Entwicklungspl&nen zu konkretisieren.
Der Ortsteil Grol3 Schwarzlosen befindet sich regionalplanerisch im Zusténdigkeitsbereich
der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark mit Sitz in der Hansestadt Salzwedel.

Am 28.06.2017 wurde von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Altmark der 2. Entwurf der Ergénzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005
(REP Altmark 2005) um den sachlichen Teilplan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und
Entwicklung der Siedlungsstruktur® beschlossen. Dieser befindet sich derzeit zur Prufung

beim Landesverwaltungsamt.

Ziel der Raumordnung auf regionalplanerischer Ebene ist zur Schaffung gleichwertiger
Lebensbedingungen in allen Teilen der Planungsregion die Weiterentwicklung des Systems
der zentralen Orte. Diese sollen als Versorgungskerne Uber den eigenen ortlichen Bedarf
hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fiur die Bevolkerung
ihres Verflechtungsbereiches Ubernehmen (5.3.1. Z). Dartber hinaus bezieht sich der
Grundsatz 5.3.7. auf die drtlichen Bedurfnisse in den tbrigen Orten. Diese ergeben sich aus
dem Eigenbedarf bei Wohnbebauung entsprechend einer Bevélkerungsvorausschatzung
oder dem konkret nachweisbaren Bedarf bzw. einer Flachenbevorratung von 10 % des im

Zusammenhang bebauten Ortsteils bei Gewerbeflachen.

Entsprechend Kapitel 5.3.3. Z bezogen auf die dreistufige zentral6rtliche Gliederung wird die
Stadt Tangerhitte als Grundzentrum (Kapitel 5.3.12) festgelegt.

Bezogen auf die Gebiete mit landlicher Raumstruktur werden im Kapitel 5.2.4. Z des
Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 (REP Altmark 2005) nachfolgende Aussagen
getroffen:

,In Gebieten mit landlicher Raumstruktur sind die Voraussetzungen fir eine funktions- und
bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fir eine Erhdhung ihrer
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind insbesondere

solche MalRRnahmen vorrangig durchzufuhren, die

1. zu einer Sicherung der Arbeitsplatze und der Verbesserung der Produktions- und

Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft fihren,

2. den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen unter
besonderer Berticksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-

Natur- und Landschaftsschutzes gewéhrleisten,
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3. das Angebot an auBerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und Ausbildungsplatzen

schaffen und sichern,
4. die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte verbessern,

5. zu einer Verbesserung der VerkehrserschlieRung und -bedienung in Ausrichtung
auf die Zentralen Orte fuhren,

6. den Fremdenverkehr und die Naherholung in ihrer Bedeutung als ergdnzende
Erwerbsgrundlage starken,

7. der Starkung der Orte ohne zentral6rtlichen Status, die Funktionen von

Grundzentren als Selbstversorger vorhalten, dienen.

Zur Starkung der vielfaltigen Funktionen der Gemeinden sind auch MalRnahmen der

Dorferneuerung einzusetzen. Hierbei sind insbesondere anzustreben:

1. Erhaltung und Stabilisierung der Vielfalt landlicher Siedlungsstrukturen und

Lebensformen,

2. Wahrung der kulturellen Identitat und Eigenstandigkeit der Dorfer unter Integration

neuer Elemente des strukturellen Wandels,
3. Sicherung der Standortbedingungen von Betrieben in den Dorfern,

4. Sicherung des Infrastrukturangebotes, einschlieBlich von Angeboten fir

Grundversorgung und Dienstleistungen,

5. Sanierung der Dorfkerne und Entwicklung der landlichen Siedlungsstrukturen in

Ubereinstimmung mit den gewachsenen Formen und Traditionen,

6. Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedingungen in den

Dorfern,
7. Sicherung einer umweltgerechten Entwicklung auf dem Lande.”

Die Umsetzung des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet
»,Am Wasserwerk® wird den Grundséatzen und gesetzten Ziel gerecht. Durch die Ausweisung
des allgemeinen Wohngebietes und die Realisierung in zwei Bauabschnitten erfolgt eine

bedarfsgerechte Entwicklung der Ortsteile Luderitz/Grol3 Schwarzlosen.

Ferner ist im Regionalen Entwicklungsplan Altmark 2005 der raumliche Geltungsbereich als
Vorranggebiet Wassergewinnung (,Colbitz-Letzlinger-Heide“) festgelegt. Vorranggebiete fur
Wassergewinnung sind Gebiete mit herausragender (berregionaler und regionaler

Bedeutung fur die Sicherung der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung. Sie werden zur
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Deckung des zurzeit vorhandenen und zukinftigen Trinkwasserbedarfs festgelegt.
Planungen und MafRnahmen, die mit diesem Ziel nicht vereinbar sind, sind unzulassig. Von
Seiten der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark werden gegen das geplante Vorhaben
keine Einwande erhoben. Dariiber hinaus ist anzumerken, dass sich das geplante Vorhaben
im nordoéstlichen Randbereich des Vorranggebietes befindet und in Richtung Sudwesten
weite Teile der Ortslage Grol3 Schwarzlosen sich innerhalb des Vorranggebietes befinden.

1.3.3 Bauleitplanung

Fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte besteht kein  rechtswirksamer
Flachennutzungsplan (FNP).

Bebauungsplane sind fiir die Ortsteile Luderitz, Grol3 Schwarzlosen und Stegelitz ebenfalls
bisher nicht aufgestellt worden. Derzeit lauft das Planverfahren zum vorzeitigen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Biogasanlage Luderitz.

Gemal § 8 Abs. 4 BauGB besteht die Moglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, zu
andern, zu erganzen oder aufzuheben, bevor der FNP aufgestellt ist, wenn dringliche
(6ffentliche) Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des betreffenden Ortsteiles nicht entgegenstehen wird (siehe
Kapitel 3)

Die Pflicht zur Anpassung des FNP bleibt nach § 8 Abs. 4 BauGB generell unberihrt.
Perspektivisch ist von der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte die Aufstellung eines
flachendeckenden FNP geplant. Die Ubernahme des raumlichen Geltungsbereiches des
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*

ist als allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Damit stehen die Festlegungen des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk” der zukinftig beabsichtigten stadtebaulichen

Entwicklung der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte nicht entgegen.

1.34 Handlungsrichtlinie/Anpassungsstrategie Einheitsgemeinde Stadt

Tangerhitte

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte hat zur weiteren Umsetzung der Ziele der
Dorferneuerungs- und Dorfentwicklungsplanung in den Ortsteilen der Einheitsgemeinde eine

Handlungsrichtlinie bzw. eine Anpassungsstrategie erarbeitet.
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Unter Bezug auf das geplante Vorhaben, sind darin nachfolgende Ziele enthalten:

2

Aufhaltung bzw. Minimierung des Bevodlkerungsriickganges und Sicherung der
Daseinsvorsorge insbesondere auch fir die A&ltere Bevolkerung sowie
Gewabhrleistung einer attraktiven Wohnsituation bzw. Lebensqualitat far alle
Altersgruppen

Konzentration gezielter MaRBhahmen der Wirtschaftsforderung in Verbindung mit der
Rekrutierung, Ausbildung und Integration von Arbeitskraften, Konzentration von
Gewerbeflachen an Standorten mit besonderen Lagevorteilen (Autobahn,

BundesstralRen, Gleisanschluss)

Stabilisierung der Nutzer- bzw. Bevdlkerungsstrukturen u.a durch Férderung des
Zuzugs von Neublrgern, Erhalt bzw. Starkung einer gemischten Bewohnerstruktur
mit ausgewogener Alters- und Einkommensstruktur, insbesondere durch Forderung
der Ansiedlung gehobener Einkommensgruppen und Familien mit Kindern,
Entwicklung neuer Wohngebiete nur in Verbindung mit vorhandener Infrastruktur und

Arbeitsplatzen und erganzende Entwicklung an gunstigen Verkehrswegen

Erhalt und Entwicklung des Gewerbes u.a. durch Nutzungsmischung mit kleineren
und mittelstandischen Gewerbe- und Handwerksbetrieben, traditioneller und
zukunftsweisender Produktionen und Dienstleistungen, Ansiedlung neuer Betriebe

auf Grundlage spezifischer Standortvorteile (Lage, Anbindung, Infrastruktur)
Erhalt der sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen

Schaffung und Erhalt bestehender Griin- und Freiflachenelemente, Durchgriinung

des Siedlungsbereiches

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.

2414), zuletzt geéandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes zur Modernisierung des
Rechts der Umweltvertraglichkeitsprifung vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013, zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2016 (GVBI.
LSA S. 254)
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Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&andert, durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz -
KVG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni 2014. Verkiindet als Artikel 1
des Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts des Landes Sachsen-Anhalt und
zur  Fortentwicklung sonstiger kommunalrechtlicher Vorschriften (Kommunalrechts-
reformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010,
zuletzt geandert § 6 durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S.
659, 662).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057).

3 Durchfuhrung des geplanten Vorhabens
3.1 Stand der Bauleitplanung Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte
3.1.1 Flachennutzungsplanung

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte wurde zum 31.05.2010 gebildet. Zu dieser gehdren
die Ortschaften Bellingen, Birkholz mit den Ortsteilen Scheeren und Sophienhof, Bittkau,
Cobbel, Demker mit dem Ortsteil Elversdorf, Grieben, Hiselitz mit dem Ortsteil Klein
Schwarzlosen, Jerchel, Kehnert, Lideritz mit den Ortsteilen Grof8 Schwarzlosen und
Stegelitz, Ringfurth mit den Ortsteilen Polte und Sandfurth, Schelldorf, Schénwalde
(Altmark), Tangerhutte mit den Ortsteilen Briest und Malpfuhl, Uchtdorf, Uetz, Weil3ewarte,
und Windberge mit den Ortsteilen Brunkau, Ottersburg und Schleuf3.

Die nachfolgende Tabelle stellt den Stand der Flachennutzungsplanung fir die

Einheitsgemeinde der Stadt Tangerhditte dar.
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Tabelle 1: Stand der Flachennutzungsplanung Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte*
Flachennutzungsplan
Ortschaft Ortsteil letzte Neuaufstellung Teil-FNP? aktueller Planungsstand
genehmigt | rechtskréaftig X genehmigt | rechtskréftig
Tangerhitte | Briest, 10.02.1993 | 22.02.1993 X 01.12.2016 | 22.12.2016
Mahlpfuhl
Bellingen 16.03.2000 21.03.2000 X - -
Birkholz Sophienhof, 21.04.1997 |- ) - -
Scheeren
Bittkau 18.09.1997 13.10.1997 X - -
Cobbel - - - - -
Demker Elversdorf 06.05.1996 28.08.1996 X 07.02.2018 | 28.02.2018
Grieben 09.05.1997 20.05.1997 X
Huselitz Klein - - - -
Schwarzlosen
Jerchel 22.01.1997 08.02.1997 X - -
Kehnert 17.08.1993 - - - -
Lideritz Stegelitz, GroR ) ) . ) )
Schwarzlosen
Ringfurth Sandfurth, ) ) . ) )
Polte
Schelldorf - - - - -
Schernebeck - - - - -
Schonwalde ) ) . ) )
(Elbe)
Uchtdorf 01.09.1993 - - - -
Uetz 17.08.1993 - - - -
WeilRewarte - - - - -
Windberge Ottersburg, 29.04.1996 - - -
Brunkau, -
Schleul

* Quelle: Bauamt Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte
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3.1.2 Bebauungsplanung

Der
Wohngebiet ,Am Wasserwerk” befindet sich in keinem rechtskraftigen Bebauungsplangebiet.

raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Luderitz

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet die in der Einheitsgemeinde der Stadt Tangerhiitte

vorhandenen rechtskraftigen Bebauungsplane und Satzungen nach § 34 BauGB.

Tabelle 2:

Bebauungspléne in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte*

Ort

Bezeichnung

genehmigt

rechtskréftig

Bemerkung

Anzahl der
Wohngrundstiicke

Bellingen

Birkholz

B-Plan Nr.1/2004
LAm Dammchen”

ausgehangen
12.09.2007-
02.10.2007,

ErschlieBung
fehlt

7GS

Scheeren

Sophienhof

Birkholz OT
Uetz/Kehnert

B-Plan
,Sudliche Altmark*”

nicht
rechtskraftig

Bittkau

Cobbel

Demker

Elversdorf

vorhabenb. B-Plan Frei-
flachenphotovoltaik

07.02.2018

28.02.2018

im Verfahren

Grieben

B-Plan ,Bebauungsge-
biet Nr. 2/ Gewerbe-
gebiet Grieben*

05.04.1994

03.05.1994

Hiselitz

Klein
Schwarzlosen

Jerchel

Kehnert

Lideritz

Grof3
Schwarzlosen

Stegelitz

16.11.1995

nicht
rechtskréaftig

Ringfurth

Sandfurth

Polte

Schelldorf

Schernebeck

Schénwalde

Vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan

Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*

Teil | Begrundung

Satzung, 2018-07-23

Seite 14




Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

. . g Anzahl der
Ort Bezeichnung genehmigt rechtskraftig | Bemerkung Wohngrundstiicke
Tangerhiitte B-Plan Nr. 2/92 29.10.1993 04.11.1993 | alle erschlossen 27
,In der Buchte* Grundstiicke= | GS,
Erbbaupacht | 57 GS ohne
Kirche ErschlieBung
B-Plan Nr. 5/2004 ) )
. B 19.09.2007 siehe Birkholz
»+Am Dammchen
Vorgaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Schénwalder | 30.06.1994 15.07.1994 -
StraRe 5 +7 (Lidl)"
B-Plan Nr.4
) a 99 29.12.1999 26.01.2000 vollstéandig belegt
"Wiesengrund"
B-Plan "Industrie- und
Gewerbepark"
vorhabenbez. B-Plan
Freiflachenphotovoltaik | 01.12.2016 21.12.2016 -
Waldstrale
Mahlpfuhl - - - -
Briest - - - -
Uchtdorf vorz. vorhabenbez. 13.01.2017 15.03.2017 -
B-Plan Photovoltaik
Uetz - - - -
WeilRewarte B-Plan Nr. 1/91 ,An der | 22.07.1992 03.08.1992 von frei 21 GS
Christianenweide* Hochwasser
bedroht
Windberge - - - -
Ottersburg - - - -
Brunkau - - - -
Schleu3 - - - -
Erklarung:

* Quelle: Bauamt Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

GS = Grundstiicke

3.2 Demografische Entwicklung des Ortsteiles Luderitz

Wie alle Stadte und Gemeinden insbesondere im landlichen Raum ist auch die
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte vom demografischen Wandel in unserer Gesellschaft
betroffen. Der Ortsteil Lideritz ist Bestandteil der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhttte. Zum
Ortsteil Lideritz gehéren die Ortschaften GroRR Schwarzlosen und Stegelitz. Einen Uberblick

zur Einwohnerentwicklung gibt die nachfolgende Tabelle.
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Tabelle 3: Einwohnerstatistik der Ortsteile Lideritz, GroR Schwarzlosen und Stegelitz 2014-2017*
Jahr Ortsteil gesamt mannlich weiblich Auslander Geburten Sterbefalle
2014 Lideritz 389 189 200 2 6 1

géﬂs\larzlosen 544 276 268 1 6 4
Stegelitz 103 50 53 1 1 0
2 2014 1.036 515 521 4 13 5
2015 Luderitz 389 190 199 5 0 2
gé‘;&arzlosen 547 279 268 7 3 4
Stegelitz 104 51 53 0 0 4
X 2015 1.040 520 520 12 3 10
2016 Luderitz 384 189 195 4 1 1
o8 eeen | 538 265 273 1 2 9
Stegelitz 99 50 49 0 1 1
2 2016 1.021 504 517 5 4 11
2017 Lideritz 371 181 190 3 0 4
Séﬂsvarzlosen 514 266 247 1 0 12
Stegelitz 104 52 51 0 0 1
X 2017 987 499 488 4 0 17

* Quelle: Bauamt Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Innerhalb des Ortsteils Liuderitz ist im Zeitraum von 2014 bis Ende des Jahres 2017 die

Anzahl der Einwohner um 46 Personen zurlickgegangen, das entspricht bezogen auf das

Jahr 2014 einem prozentualen Anteil von 4,44 %.

Die auf dem Zensus im Jahr 2011 beruhende 6. Bevdlkerungsentwicklungsprognose kommt

fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhtte zu nachfolgendem Ergebnis:

Tabelle 4: Ergebnis der 6. Bevdlkerungsentwicklungsprognose

Jahr gesamt mannlich weiblich
2014 (Basisjahr) 11.086 5.546 5.540
2015 (Ist) 11.007 5.498 5.509
Prognosejahre

2016 11.010 5.544 5.466
2017 10.931 5.511 5.420
2018 10.832 5.466 5.369
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Jahr gesamt mannlich weiblich
2019 10.740 5.416 5.324
2020 10.640 5.366 5.274
2021 10.527 5.314 5.212
2022 10.416 5.256 5.160
2023 10.303 5.202 5.101
2024 10.171 5.131 5.040
2025 10.053 5.071 4.982
2026 9.947 5.017 4.930
2027 9.831 4.953 4.879
2028 9.722 4.897 4.824
2029 9.599 4.832 4.767
2030 9.497 4.771 4.726
Ruckgang -1.589 =775 -814
in % 14,3 14 14,7

Aus den Ergebnissen der Tabelle 2 ergibt sich ein prognostizierter Bevolkerungsriickgang in
der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte bis zum Jahr 2030 insgesamt um 14,3 %.

Bis zum Ende des Jahres 2017 hat der Ortsteil Luderitz einschlie3lich der Ortsteile Grol3
Schwarzlosen und Stegelitz einen tatsachlichen Einwohnerriickgang von lediglich 4,44 % zu
verzeichnen. Es ist davon auszugehen, dass dieses Ergebnis auf die vorhandene
Infrastruktur des Ortes und die glnstige Verkehrsanbindung zurickzufuhren ist. Es wird an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass in der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose nur
die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte berlcksichtigt wurde und nicht die einzelnen
Ortsteile. Deshalb wurden bei der Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs die Daten des
Zensus 2011 der Bevolkerungsstatus zum Ende des Jahres 2017 des Ortsteiles Lideritz

einschliel3lich der dazugehorigen Ortschaften zum Ansatz gebracht.

3.3 Brachflachen/Leerstande

Im Brachflachenkataster der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte sind insgesamt 186
Brachflachen, Deponien, Leerstandsobjekte, Gemeinbedarfsflachen und gefahrdete Objekte
vorhanden. Bei 50 Objekten handelt es sich um Flachen des Bundes, des Landes, der
BVVG, der Kirche, der Kommune, private Flachen und Flachen sonstiger Eigentiimer. Diese

werden als Brachen, Deponien, Industrieflachen, Gemeinbedarfsflachen und
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landwirtschaftlich genutzte Flachen gefiihrt. Diese Flachen stehen fiir eine Bebauung nicht
zur Verfugung. Bei den kommunalen Flachen handelt es sich um Deponien, die fir eine
Bebauung ebenfalls nicht geeignet sind. Dariber hinaus befinden sich 3 Flachen im
Eigentum des Landes Sachsen-Anhalt bei denen es sich um Bachflachen oder
Leerstandsobjekte handelt.

Der Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich in privatem Eigentum, betroffen sind
insgesamt 116 Flachen. Bei diesen handelt es sich um Althéfe und anderweitig leerstehende
Objekte. Eine VeraulRerung dieser ist von den Eigentimern nicht gewollt, so dass diese fur
eine Bebauung durch die Kommune ebenfalls nicht zur Verfigung stehen.

16 Flachen befinden sich im Eigentum der Kommune, dabei handelt es sich bei 7 Flachen
um Gemeinbedarfsflachen die flr eine Bebauung ebenfalls nicht zur Verfligung stehen. Bei
den verbleibenden 9 Flachen handelt es sich bei 5 Flachen um leerstehende Wohngebaude,
um 1 gefadhrdetes Objekt am Ortsrand von Bittkau sowie 3 Brachflachen. Auf einer der
kommunalen Brachflachen ist die Umsetzung des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes
Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® geplant. Insgesamt haben diese Flachen eine Grol3e

von ca. 12,76 ha.

3.4 Darstellung des Wohnbauflachenbedarfes

341 Wohnflache je Einwohner

Grundlage fur die derzeit vorhandene Wohnflache bilden die Ergebnisse des Zensus aus
dem Jahr 2011. Demnach lebten in der Ortschaft Lideritz mit den Ortsteilen Grof3
Schwarzlosen und Stegelitz insgesamt 1.052 Einwohner. Die durchschnittliche
WohnungsgréRe je Einwohner betragt bezogen auf den Zensus 2011 42,80 m?EW. Daraus

ergibt sich eine vorhandene Wohnflache von insgesamt 45.025,60 m?2.

Aktuellere Daten zu den vorhandenen Wohnflachen liegen derzeit nicht vor.

3.4.2 Berechnung der erforderlichen Nettogeschossflache

Fur die Ortschaft Luderitz mit den Ortteilen Grof3 Schwarzlosen und Stegelitz wird eine
kunftige Wohnraumflache von 50 m2/EW als Ziel angesetzt. Die zuklnftige Wohnraumflache
entspricht der durchschnittlich fir dérflich gepragte Regionen anzusetzenden Flache. Im
Eigenheimbau werden grofRere Wohnflachen gebaut als in stadtischen Regionen. Bezogen
auf das Land Sachsen-Anhalt liegt die durchschnittliche Wohnraumflache bei 79,6 m2/EW.
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Im Gegensatz zur Flachennutzungsplanung mit einem Planungshorizont von 10 bis 15
Jahren, sind Bebauungsplane im Hinblick auf die Schaffung verbindlicher Baurechte und
bereits vorliegender Bauvoranfragen auf einen wesentlich kirzeren Prognosezeitraum

ausgerichtet.

Zum Ende des Jahres 2017 hatte die Gemeinde insgesamt 990 EW. Unter Beachtung der
bestehenden Wohnraumflache ergibt sich rechnerisch der nachfolgende Bedarf.

Einwohner Ende 2017 990 EW x 50 m#EW (Zielplanung) = 49.500,00 m?2
Abzuglich Wohnflache Bestand 45.025,60 m?
Ermittelter Wohnflachenbedarf 4.474,40 m2
3.4.3 Berechnung der Bruttogeschossflache

Da die Wohnflache nicht mit der Gebaudeflache gleichzusetzen ist und innerhalb des
geplanten Wohngebietes keine Mehrfamilienhauser errichtet werden, wird auf die
Nettowohnflache ein Zuschlag von 15 % fir Konstruktionselemente, Treppenhaus und

Nebengelass hinzugerechnet.

Wohnflachenbedarf 4.474,50 m2 + 15 % von 4.474,40 m2 = 5.145,66 m?

3.4.4 Nettowohnbauflache

Die Berechnung der Nettowohnbauflache erfolgt auf der Grundlage der GFZ, diese wird mit
0,3 angesetzt. Die geplanten Wohnflachen sollen als Eigenheime errichtet werden.
Mehrgeschossiger Wohnungsbau findet in der l&ndlich gepragten Region nicht mehr statt.
Die bevorzugten Grundstiicksgroéf3en liegen heute bei 800 m2 und mehr.

Bruttogeschossflache 5.145,66 m?: 0,3
Nettowohnbauflache 17.152,20 m?
3.45 Ermittlung der Bruttobaulandflache

Die Gesamtflache der bendtigten Wohnbauflache ergibt sich durch einen Zuschlag fur

offentliche ErschlieRungsflachen/Grinflachen (Zuschlag 25 %)
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Nettowohnbauflache 17.152,20 m2 + 25 % der Nettowohnbauflache
Bruttowohnbauflache 21.440,55 m2 — 2,144 ha
3.4.6 Fazit

Fur die Gemeinde Luderitz einschlie3lich der Ortschaften Grold Schwarzlosen und Stegelitz
ergibt sich daraus eine zusatzlich benétigte Wohnbauflache von ca. 2,144 ha.

Die Bruttowohnbauflache des geplanten Vorhabens betrégt 18.155 m? = 1,815 ha und liegt
damit unterhalb der ermittelten Bruttowohnbauflache fir die Gemeinde Luderitz
einschliel3lich der dazugehdrigen Ortschaften, so dass noch eine Reserve von 0,329 ha
besteht.

Aufgrund der Situation in der Einheitsgemeinde sowie insbesondere in der Gemeinde
Lideritz einschlieBlich der dazugehorigen Ortschaften sind keine frei verfligbaren
Grundsticke vorhanden. Ein Teil der noch vorhandenen Bauflachen befindet sich auf
Kirchenacker, bei denen lediglich eine Erbbaupacht mdglich ist. Aus diesem Grund kénnen
diese Grundstliicke auch nicht belegt werden. Die wenigen Bauflachen sind vorwiegend in
privater Hand und werden zumeist gartnerisch genutzt, so dass potentielle Bauinteressenten
keinen Flachenzugriff zu den Baulicken erhalten. Gebdude mit zeitgemalen
Raumanspriichen und modernen Bauformen (Kubusbauten, Stadtvillen u.ad.) werden durch
die zustandigen Behodrden abgelehnt, da diese sich nicht in die historisch gewachsenen

Baustrukturen der Ortschaften nach § 34 BauGB einfligen.

Dartber hinaus begrindet sich das geplante Vorhaben auch mit den Ortlichen
Gegebenheiten, die das Leben in der Gemeinde lebenswert machen (siehe Kapitel 3.4
Begrindung des geplanten Vorhabens).

3.5 Begrundung des geplanten Vorhabens

Die Ortsteile Luderitz und Grof3 Schwarzlosen gehtren wie bereits erwdhnt politisch zur
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhutte. Sie liegen im Norden Sachsen-Anhalts in einer l&ndlich
gepragten Umgebung. Sie bilden ein historisch zusammengewachsenes Doppeldorf mit
einem nahtlosen Ubergang zwischen den Ortsteilen. Auf den jeweils anderen Ortsteil weist

nur das Ortseingangs-/ -ausgangsschild hin.

Neben der landschatftlich reizvollen Lage in der Tangerniederung und dem Rand der Colbitz-

Letzlinger Heide ist insbesondere die vorhandene Infrastruktur hervorzuheben, die dem
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Doppeldorf den Charakter eines Grundzentrums verleint. So sind neben den relevanten

Versorgungseinrichtungen auch eine erhebliche Anzahl an Vereinen anzutreffen. Pragend

fur die Lebensqualitat in Luderitz/Grold Schwarzlosen sind nachfolgende Einrichtungen:

Einkaufsmdoglichkeit fir Waren des taglichen Bedarfs
Arztpraxis (Allgemeinmediziner)

Zahnarztpraxis

Station der Paritatischen PSW GmbH, Sozialstation Luderitz mit Tagespflege
Kindertagesstatte

Grundschule mit 2-Felder Sporthalle

Tankstelle im Gewerbegebiet an der B 189
Gewerbegebiet

Freibad

Campingplatz

Freiwillige Feuerwehr Luderitz/Grol3 Schwarzlosen
Sportverein (10 Sektionen)

Reitverein

Landfrauenverein, Verein ,Wir bleiben hier”
Gaststatten in Luderitz und Grof3 Schwarzlosen
Dorfgemeinschaftshaus mit Gaststéatte und Kegelbahn
Zweifelder Sportplatz

SB-Center Volksbank Stendal

Filiale der Kreissparkasse Stendal

Drei Autowerkstatten

Biogasanlage (von hier aus soll das Wohngebiet mit Warme versorgt werden)

ca. 35 weitere Gewerbebetriebe u. a. Frisor, FuRRpflege etc.

Das im REP Altmark 2005 im Kapitel 5.2.4 Nr. 7 formulierte Ziel, welches sich auf die

Starkung der Orte ohne zentralortlichen Status mit Funktionen von Grundzentren als

Selbstversorger bezieht, ist im Fall des Doppeldorfes in vollem Umfang zutreffend.
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Nicht zu vergessen ist die verkehrsgiinstige Lage an der Bundesstrale B 189 und
perspektivisch an der geplanten Verlangerung der BAB A 14 mit dem
Planfeststellungsabschnitt 1.4 von Dolle nach Luderitz einschlie3lich der hier geplanten
Autobahnabfahrt. Insbesondere mit der Autobahnanbindung aber auch bereits mit der
vorhandenen direkten Anbindung an die B189 entstehen kurze Wege in die Ballungszentren
Magdeburg, Wolfsburg und Braunschweig, die viele Pendler auf ihrem taglichen Weg zur

Arbeit nutzen.

Verwiesen wird an dieser Stelle auRerdem auf die Handlungsrichtlinie/Anpassungsstrategie
zur weiteren Umsetzung der Ziele der Dorferneuerungs- und Dorfentwicklungsplanung in den
Ortsteilen der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte auf deren Inhalte im Kapitel 1.3.4

ausfuihrlich eingegangen wurde.

Das B-Plangebiet befindet sich nérdlich der Ortslage Gro3 Schwarzlosen. Die sidlich des
raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® gelegenen Flachen werden zum grof3en Teil von
Wohnhausern (Blockbebauung, Einfamilien- und Doppelhduser) bestimmt. Bei den
vorhandenen Gebauden handelt es sich tUberwiegend um Bausubstanz, die sich in einem
guten baulichen Zustand befindet. Die sich hier befindenden Gebaude passen sich gut in die

Umgebung ein.

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird die Ortslage Grof3 Schwarzlosen in
ndrdliche Richtung abgerundet. Die Umsetzung des geplanten Vorhabens soll dem 6rtlichen
Bedarf entsprechend erfolgen. Dem Bedarf an Baugrundstiicken zur Ansiedlung, vor allem
junger Leute, im Ortsteil Grof3 Schwarzlosen wird mit dem geplanten Vorhaben Rechnung

getragen.

Die erforderliche ErschlieBung des geplanten Vorhabens ist gesichert. Alle erforderlichen
Ver- und Entsorgungsanlagen werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
Erste Gesprache mit den Versorgungstragern (Avacon, Wasserverband-Stendal-Osterburg
etc.) wurden bereits gefuhrt. Die erforderlichen Gutachten in Bezug auf Schall- und
Geruchsimmissionen wurden durch den Vorhabentrdger veranlasst und liegen vor. Die
Ergebnisse flieRen sowohl in die Begrindung als auch in den Umweltbericht ein. Unter
Beachtung passiver SchallschutzmalRnahmen werden die Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse gewabhrt.

Die warmetechnische Versorgung des B-Plangebietes ist Uber die sich nordwestlich des
geplanten Vorhabens befindende Biogasanlage und dem dazugehérigen Biomasse-

heizkraftwerk (BHKW) geplant. Dies trdgt dazu bei, den Ausstol von Kohlendioxid zu
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verringern und die Dauer der Verfugbarkeit fossiler Energietrager wie Kohle, Erdgas und
Erddl zu verlangern. Gemall 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f des Baugesetzbuches (BauGB) ist die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie als
Belang des Umweltschutzes in den Bauleitplanen besonders zu bericksichtigen. Au3erdem
wird zum Erhalt und der weiteren Entwicklung eines ortsansassigen Unternehmens

beigetragen.

Wie allgemein bekannt ist, haben insbesondere die landlichen Gebiete des Landes Sachsen-
Anhalt unter dem demographischen Wandel zu leiden. Dieser ist verbunden mit der
Abwanderung junger Leute in die Stadte bzw. Ballungszentren. Daraus ergibt sich ein
entsprechender Einwohnerrickgang mit der Folge, dass die Bevolkerung in den Dérfern
Uberaltert und der Bedarf an altengerechten Wohnungen steigt, da nicht immer der Umbau
des eigenen Hauses moglich ist. Ziel des geplanten Vorhabens ist sowohl einem weiteren
Bevolkerungsriickgang sowie der Uberalterung der Einwohner im Doppeldorf Liideritz/ GroR
Schwarzlosen entgegenzuwirken und das Zusammenleben unter Beachtung des
demographischen Wandels zu starken. Im Rahmen der eigenverantwortlichen
Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde zu erméglichen, die gewachsenen Strukturen zu
erhalten und angemessen unter der Bericksichtigung der demographischen Entwicklung
weiterzuentwickeln. Wie begehrt die Baupléatze sind, zeigt, dass auch ohne Werbung bereits
fur 10 Grundsticke ein Kaufinteresse besteht. Betroffen sind 4 Grundsticke im 1.
Bauabschnitt und 6 Grundstiucke im 2. Bauabschnitt. Im 2. Bauabschnitt handelt es sich

unteranderem auch um die eventuelle Errichtung von altersgerechten Wohnungen.

Unter Bezug auf die in den Kapiteln 1.3.1 und 1.3.2 benannten tbergeordneten Planungen
ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben den Grundséatzen und Zielen sowohl der
Landesentwicklungsplanung als auch der Regionalplanung entspricht. Aul3er diesen findet
die im Kapitel 1.3.4 Dbenannte Handlungsrichtlinie/Anpassungsstrategie  der

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte Beriicksichtigung.

4 Allgemeine Angaben zum geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte im Ortsteil GroR3
Schwarzlosen nérdlich der StraRe Am Wasserwerk. Bei der Flache handelt es sich derzeit

um eine seit mehreren Jahren brachliegende Flache.

Der raumliche Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

umfasst die Flurstiicke 36/14 und 142/36 in der Gemarkung Grol3 Schwarzlosen, Flur 3.
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Zwischenzeitlich erfolgte eine Neuvermessung der Grundstiicke, im Ergebnis dieser wurden
die zuvor benannten Flurstiicke zu einem Grundstiick zusammengefasst, es erhélt die FLS-
Nr. 349. Eigentumer ist die VMA Kabelbau GmbH mit Sitz in der Gartenstral3e 5 in 39517
Tangerhttte (Ortsteil Gro3 Schwarzlosen). Diese ist gleichzeitig Trager des geplanten
Vorhabens.

An den raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes Luideritz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk® grenzen im Norden intensiv genutzte Ackerflachen auf denen
sich Windenergieanlagen des Windpark Huselitz befinden, im Suden ein vorhandenes
Dorfgebiet, im Westen eine Waldflache und im Osten das Wasserwerk an. Nordwestlich
befinden sich die landwirtschaftlichen Produktionsanlagen der Agrarprodukte Tangerland
e.G. und die Biogasanlage Luderitz. Sudwestlich liegt der Sportplatz der Ortsteile

Luderitz/Grol3 Schwarzlosen.
Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches betragt 26.675 m2.

Die Festsetzung des geplanten Vorhabens erfolgt gemaR o.g. Antrag auf Aufstellung des
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohngebiet Luderitz ,Am Wasserwerk"
nach 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet. Gegenwartig ist die Ausweisung von 19
Baugrundstiicken vorgesehen. Die Umsetzung des geplanten Vorhabens erfolgt in zwei
Bauabschnitten. Im 1. BA sollen 6 Baugrundsticke langst der Stral’e ,Am Wasserwerk"
geschaffen werden. Im 2. BA werden 13 Baugrundstiicke hergerichtet. Die zur ErschlieBung
erforderliche Zufahrt erhalt den Erfordernissen entsprechend eine Wendemdglichkeit. Die
nordlich des 2. BA gelegene Flache, wird als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Hier wird ein Teil der

erforderlichen AusgleichsmalRnahmen umgesetzt.

5 Kartengrundlage

Grundlage fur den vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan ist ein Auszug aus der
Liegenschaftskarte des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation des Landes

Sachsen-Anhalt.

Die Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreitung der Liegenschaftskarte, der
topographischen Karte und von Auszigen aus der Landesluftbildsammlung als
Planunterlage ist im Geoleistungspaket der Stadt Tangerhitte unter dem Aktenzeichen Az.:
G01-5006399-2014 enthalten.
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Die Ubereinstimmung der Darstellungen mit der Ortlichkeit wird im Rahmen der
genehmigungsfahigen Ausfertigung des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes von
einem offentlich bestellten Vermessungsingenieur bestatigt.

6 Inhalt des vorzeitigen vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® werden gemafld BauGB § 4 die
ausgewiesenen Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemald § 4 Absatz (1)

BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes
haben die ausgewiesenen Bauflachen insgesamt eine Flache von ca. 15.964 m2
(Uberbaubare Grundstlcksflache 4.789 m2, nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 11.175
m32). Auf diesen ist vorrangig die Errichtung von Wohngebauden zulassig (8 4 Absatz 2, Pkt
1). Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (8
4 Absatz 3 Pkt 2).

Unter Anwendung von 8 9 Absatz 2a sind nur die Vorhaben zuléssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (8§ 12 Absatz 3a BauGB). Die
Anpassung des Durchfiihrungsvertrages an die Inhalte des vorliegenden vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt vor dem Satzungsbeschluss. Der Zeitraum fir

die Umsetzung des Vorhabens betragt 3 Jahre.

6.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk® wird das zulassige Mald der baulichen Nutzung durch
Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse (BauGB § 9 Absatz 1
Pkt. 1, BauNVO 88 16, 19) bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GFZ) innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches wird mit 0,3
festgesetzt. Daraus ergibt sich fur den 1. BA eine Uberbaubare Grundstiicksflache von

maximal 1.857 m2 und fir den 2. BA von ca. 2.932 m2. Insgesamt haben die Uberbaubaren
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Grundstucksflachen eine Grolle von 4.789 m2 Es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Uberschreitungen der Grundflache sind unter Bezug auf § 19 Absatz 4 zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14
BauNVO zugelassen.

Die nicht Gberbaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebietes werden privatgéartnerisch

genutzt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® werden
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR 88 22 und 23 BauNVO durch die Festsetzung

der Bauweise und der Baugrenze bestimmit.

Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die offene Bauweise festgesetzt. Ferner
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch eine Baugrenze bestimmt. Die
baulichen Anlagen dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem MalR kann zugelassen werden. Davon ausgenommen sind
Garagen und Carports, diese sind als Grenzbebauung zuldssig. Dies gilt nicht im Bereich

des Leitungsschutzstreifens im 1. Bauabschnitt.

7 Technische Infrastruktur

7.1 Gelandegestaltung

Das Gelande des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes ist insbesondere im westlichen
Teil durch unterschiedliche Gelandehthen gepréagt. In den Randbereichen befinden sich hier
Aufwallungen, die das sudlich gelegene Wohngebiet vor Oberflachenwasser schitzen.
Gleichzeitig befand sich in diesem Bereich eine ehemalige Kiesgrube. Im Rahmen des
geplanten Vorhabens wird die Flache einplaniert. Um die Schutzfunktion vor anfallendem
Oberflachenwasser weiterhin zu gewahrleisten, wird im ndrdlichen Randbereich der Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft wieder

eine Aufwallung hergestellt.

Die Ubrigen Flachen des B-Plangebietes sind weitestgehend eben, so dass eine

Gelanderegulierung sich auf ein Mindestmald beschrankt.
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7.2 Verkehrstechnische ErschlielRung

Die ErschlielBung des Plangebietes ist in zwei Bauabschnitten (BA) vorgesehen. Der 1. BA
befindet sich in direktem Anschluss an der StraRe ,Am Wasserwerk®. Eine gesonderte
ErschlieBungsstral3e ist hier nicht erforderlich.

Der 2. BA schlie3t nordlich an den 1. BA an. Die verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt
ausgehend von der Strale am Wasserwerk durch die Anlage einer Wohnstralle mit
Wendemdglichkeit. Die Wendeanlage wurde so bemessen, dass ein dreiachsiges
Mullfahrzeug diesen ungehindert nutzen kann. Die Anordnung der Stral3e ist insbesondere
im Kurvenbereich und im Anschlussbereich der Kurven so herzustellen, dass die
Anforderungen gemaf § 5 BauO LSA erfillt werden. Die Richtlinie Uber die Flachen fur die
Feuerwehr (Fassung Februar 2007 MBI. LSA Nr. 21/2011) wurde beachtet.

Die Befestigung der StraRe erfolgt mit einem wasserdurchlassigen Belag bestehend aus

Pflastersteinen.

Zur Flache fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft erfolgt eine Anbindung im Westen ausgehend von dem hier geplanten
Wendehammer und im Osten wird die von Stiden kommende Stral3e bis an diese Flache

verlangert. Auf der MaRnahmenflache sind keine StraRen und Wege geplant.

Die Verkehrsflachen werden im B-Plan als 6ffentliche Verkehrsflachen dargestellt. Diese
werden nach deren Herstellung an die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte Gibergeben.

7.3 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch den
Wasserverband Stendal-Osterburg (WVSO).

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen und Gebauden wird auf
dem Baugrundstiick belassen. Es ist innerhalb der privaten Grinflachen in den anstehenden

Boden zu versickern oder aufzufangen.

Fur den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte etc.) ist das
Arbeitsblatt zur Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von

Niederschlagswasser ATV-DWK-A 138 zu beachten und anzuwenden.

Das Niederschlagswasser der zukinftigen offentlichen Verkehrsflachen wird Uber eine
Rigolen-Rohrversickerung entwéssert. Diese befindet sich unterhalb des Stralenkdrpers im

Bereich der Gosse. Das Entwasserungskonzept zur Ableitung von Oberflachenwasser fir
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das Wohngebiet ,Am Wasserwerk® in LUderitz wurde durch das Ingenieurblro fir

Verkehrsanlagen und Tiefbau Brauer & Richter erstellt (siehe Anhang 7).

Die Stromversorgung erfolgt tber die Avacon AG. Die sich nordlich des 2. BA im Bereich der
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
befindende Freileitung wird innerhalb der nachsten zwei Jahre durch die Avacon AG

zuriickgebaut bzw. umverlegt.
Die Versorgung mit Fernwérme ist Uber die Bioenergie Luderitz GmbH & Co. KG geplant.

Die ErschlieBungskosten fur das geplante Vorhaben gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

7.4 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fir das B-Plangebiet erfolgt Uber einen Flachspiegelbrunnen
am Sportplatz und tber einen Oberflurhydranten auf dem Gelande des Wasserwerkes. Zur
Gewahrleistung des Zuganges auf das Geldnde des Wasserwerkes wird in Hohe des
Oberflurhydranten in den vorhandenen Zaun eine Tir eingebaut und diese mit einem
Universalschloss fur die Feuerwehr versehen. Zu letzterem wird zwischen der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte und dem Wasserverband Stendal-Osterburg eine

Nutzungsvereinbarung abgeschlossen.

Daruber hinaus wird im Rahmen der Tiefbauarbeiten ein weiterer Unterflurhydrant im
Einmindungsbereich der Zufahrt zum 2. BA geplant. Damit wird die Forderung nach einer
Ldschwasserversorgung von mindestens 800 I/min fir den Zeitraum von 2 h erflllt. Die
Abstande von 300m zwischen Vorhaben und Hydranten werden eingehalten. Eine Prifung
zur Einhaltung der erforderlichen Léschwassermenge erfolgt im Rahmen der Umsetzung des

geplanten Vorhabens.

7.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des allgemeinen Wohngebietes wird durch den Landkreis Stendal und

dessen Erfullungsgehilfen durchgefiihrt.

Eine ordnungsgemdalle Zufahrt zu den einzelnen Grundstiicken ist vorhanden. Im 2. BA
wurde am Ende der Zufahrtstral3e ein Wendehammer mit einem Innendurchmesser von 18
m konzipiert. Damit wird der Einsatz sowohl von zweiachsigen als auch dreiachsigen

Mullfahrzeugen gewahrleistet.
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7.6 Nebenanlagen

Im Sinne von 8 14 BauNVO sind die fir das allgemeine Wohngebiet erforderlichen
Nebenanlagen zulassig (Trafo etc.).

7.7 Gelandegestaltung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird im ndérdlichen Bereich der Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ein Wall
mit einer maximalen Hohe von 2,00 m aufgeschiittet. Dieser wird in die MaBhahmenflache
integriert und anschlieBend bepflanzt. Gleichzeitig dient dieser Wall dem Schutz des
Wohngebietes vor anfallendem Regenwasser, dass von den hoher gelegenen Ackerflachen
bei Starkregenereignissen anféllt. Bei dem verwendeten Material handelt es sich um den

vorhandenen Boden, der bei der Gelandeprofilierung angefallen ist.

8 Boden

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes sind Béden

allgemeiner Funktionsauspragung vorhanden.

Die DIN-Vorschriften 18300 ,Erdarbeiten“ und 18914 ,Bodenarbeiten“ sind einzuhalten.
Durch den Baubetrieb bedingte Bodenbelastungen (Verdichtung, Durchmischung von Béden
mit Fremdstoffen etc.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken und nach

Abschluss der Bauarbeiten zu beseitigen.

9 Denkmalschutz

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archdologisches Denkmal,
dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche Brandgrdber sowie Einzelfunde.
Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer
Beeintrachtigung dieses Denkmales kommen, demzufolge ist eine
bodendenkmalpflegerische Begleitung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie

Sachsen-Anhalt erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal und dem

Landesamt wurde am 14.11.2017 ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung gestellt.
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AuRerdem fand ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Trager des Vorhabens und den
zustandigen Denkmalschutzbehdrden statt. Aufgrund der durchgefiihrten Vorabstimmungen
zum geplanten Vorhaben erfolgte die arch&ologische Dokumentation (D 999/ANr. 11576)
durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologie vor Ort. Die arch&ologische
Dokumentation vor Ort ist fir den Bereich des 1. Bauabschnitt abgeschlossen.

Fur den Bereich des 2. Bauabschnittes kann dem Vorhaben aus arch&ologischer Sicht
zugestimmt werden, wenn gemal3 8§ 14 Absatz 9 DenkmSchG LSA durch
Nebenbestimmungen gesichert ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die archaologische
Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig mit
dem LDA Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde abzusprechen (8 14
Absatz 2 DenkmSchG LSA).

Ungeachtet dessen gelten fir alle Arbeiten auch nach Abschluss der archaologischen

Dokumentation nachfolgende Hinweise:

1. Die bauausfilhrenden Betriebe sind vor Durchfiihrung konkreter MaRnahmen auf die
Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer und bauarchaologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung
von Kulturmerkmalen bei Erd- und Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (8§ 17
Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

2. Neu entdeckte archaologische Bodenfunde sind der zustédndigen unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Stendal, Hospitalstrale 1-2, /Tel.
03931/607333 oder 607372) unverziglich zu melden. Bodenfunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmals sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige
unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie zu ermoglichen. Innerhalb dieses
Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden (88 17 Abs. 3 und 9
Abs. 3 DenkmSchG LSA).

3. Der Bodenfund und die Fundstelle sind vor Gefahren fur die Erhaltung der
Bodenfunde zu schiitzen. Das Landesamt flir Denkmalpflege und Arch&ologie und
von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach arch&ologischen Befunden

zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen (9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

4. Der Veranlasser von Veranderungen und Mafinahmen an Denkmalen kdnnen im
Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet
werden (8 14 Abs. 9 S. 3 DenkmSchG LSA)
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5. Als Ansprechpartner fur die Archaologie steht Herr Dr. Alper Tel. 039292/699821;
Fax 039292/699850, E-Mail galper@lda.stk.sachsen-anhalt.de zur Verfigung (85
Abs. 2 DenkmSchG LSA).

Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Dazu
gehodren ggf. auch die erforderlichen Malinahmen zur Gelandeaufhéhung und Verdichtung
des aufgebrachten Materials nach Abschluss der Untersuchung.

10 Altlasten

Altlastenverdachtsflaichen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nach
gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt. Allerdings befinden sich auf einer Flache im
Ostlichen Bereich des Vorhabens mehrere Ablagerungen bestehend aus Bauschutt. Dabei
handelt es sich neben Ziegel- und Betonbruch auch um Asbestplatten.

Das anfallende Material ist aufzunehmen und in einer dafiir geeigneten Deponie fach- und

umweltgerecht zu entsorgen.

11 Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde festgestellt,
dass sich innerhalb des ré&umlichen Geltungsbereiches Kampfmittelverdachtsflachen
befinden. Der Landkreis Stendal ist gemafR3 § 8 Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung
von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO vom 20. April 2015) zustandig.

In Abstimmung zwischen dem StraRenverkehrs- und Ordnungsamt des Landkreises Stendal
und dem technischen Polizeiamt ist vor Baubeginn bzw. den erforderlichen Erdarbeiten eine
Uberprifung in Form einer Sondierung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)
vorzunehmen. Eine Absprache zum Zeitpunkt der Sondierung ist vor Malinahmebeginn mit
dem zustandigen Fachkundigen durchzufihren, um rechtzeitig die Art und Weise der
Uberprifung/ Begleitung in Abhangigkeit von den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten und

der Bautechnologie gemeinsam mit dem KBD festlegen zu kdnnen.
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12 Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

Die sich ndrdlich des 2. BA befindende Flache wird im vorzeitigen vorhabenbezogenen B-
Plan Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Auf dieser Flache mit einer
Grole von ca. 8.550 m? wird ein Teil der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen umgesetzt.

Da die zuvor genannte Flache nordlich des 2. BA fir den Ausgleich der Beeintrachtigungen
aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes nicht ausreicht, wird auf3erhalb des
Plangebietes auf einem unmittelbar angrenzenden Flurstiick die Restkompensation des

Eingriffes erbracht.

Die genaueren Angaben zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie die Beschreibung der
Mafnahmen erfolgt im Teil Il Umweltbericht. Eine Abstimmung zur Art der MaRnahme ist im
Rahmen der Planungen zum Entwurf des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit den zustandigen Behorden bereits erfolgt. Da es sich bei der geplanten MalBhahme um
eine Erstaufforstung gemal 8 9 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt handelt, bedarf diese

der Genehmigung durch die Forstbehérde.

Der Genehmigungsbescheid zur Erstaufforstung wird mit Auflagen, Nebenbestimmungen
und Hinweisen versehen, welche unter anderem sicherstellen, dass die Aufforstung
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im Sinne des § 2
Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.

Die Darstellung dieser Flachen erfolgt auf der Grundlage des BauGB § 9 Absatz 1 Nr. 25
Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB.

13 Immissionsschutz/ Umweltauswirkungen

Der raumliche Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® befindet sich suddstlich einer bestehenden
Biogasanlage. Der Betreiber der Biogasanlage plant derzeit die Erweiterung der
bestehenden Anlagen. Um die bauplanerischen Voraussetzungen zu schaffen erfolgt derzeit
die Aufstellung des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Biogasanlage

Luderitz".
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Bei der Errichtung und dem Betrieb des BMHKW einschlieBBlich der dazugehérigen
Nebenanlagen sind die Bestimmungen der derzeit gultigen Bundesimmissions-

schutzverordnung und des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 5 der
Richtlinie 96//82//[EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden

werden.

Bei einer ausreichenden Trennung der unterschiedlichen Nutzungen kann der Schutz der
Nachbarschaft angenommen werden. Die Priifung der Normabstande des Abstandserlasses
(RdErl. MLU vom 25.08.2015 — 33.2/4410) gibt Anhaltspunkte, ob fiir die durch Emissionen
und sonstigen Auswirkungen von Anlagen in der Nachbarschaft schadliche
Umweltauswirkungen oder unzumutbare Belastungen verursacht werden kdnnen. Der
benannte Abstandserlass beinhaltet zwischen Biogasanlage und Wohnbebauung einen

Mindestabstand von 300m.

Das geplante Wohngebiet hat gemessen vom Garrestlager der bestehenden Biogasanlage
bis zum nordwestlichen Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® einen Abstand von 138m. Zum

geplanten Gasspeicher betragt der Abstand 247m.

Aufgrund der geplanten Nutzung des o.g. Bebauungsplangebietes wurde von Seiten des
Vorhabentrdgers des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Llderitz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk® ein schalltechnisches Gutachten und ein Geruchsgutachten

beauftragt.

Als Vorbelastungen werden in den Gutachten das Wasserwerk Grol3 Schwarzlosen, die
Anlagen der Landprodukte Tangerland e.G., der Windpark Huselitz mit derzeit 46
Windenergieanlagen und der Sportplatz am Akazienweg betrachtet. Nachfolgend werden die
Ergebnisse der Gutachten zusammenfassend dargestellt. Die ausfuhrlichen Gutachten
befinden sich im Anhang des Entwurfes zum vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan

Laderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®.
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Es wird an dieser Stelle darauf verwiesen, dass von Seiten der Gemeinde Lideritz die

Flache des geplanten Vorhabens seit Jahren fur eine Wohnbebauung vorgesehen ist.

13.1 Schallimmissionen

Das schalltechnische Gutachten wurde vom Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl. Phys.
Hagen Schmidl ECO AKUSTIK (Gutachten-Nr. ECO 17118, Stand 13.11.2017) erstellt. Das
vorliegende Gutachten liefert auf der Basis eines digitalisierten akustischen Modells des
Gebietes und seiner Umgebung unter Zugrundelegung der anzuwendenden Berechnungs-
und Beurteilungsvorschriften eine flachendeckende Aussage zu den zu erwartenden

Beurteilungspegeln durch Gewerbelarm und Sportlarm.

Im Kapitel 7 des vorliegenden Gutachtens wird festgestellt, dass es sowohl durch
Gewerbelarm, als auch durch Sportlarm zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 im allgemeinen Wohngebiet kommt. Mit Uberschreitungen der
Larmpegelbereiche durch Sportlarm ist tagsuber vorrangig am Wochenende zu rechnen.
Dieser ist jedoch zeitlich begrenzt. Die Gesamtbeurteilungspegel werden besonders im
kritischen Nachtzeitraum hautsachlich durch die Immissionen des Windparks Huselitz

bestimmt.

Larmpegelbereiche

In Kapitel 8 des schalltechnischen Gutachtens wurde aus dem mafgeblichen
AuBBenlarmpegel der Larmpegelbereich Il fur das gesamte Plangebiet ermittelt. Die
ermittelten Larmpegelbereiche sind die Grundlage fir die Festlegung bauakustischer
Anforderungen bei Neubauten.

Die geplante Bebauung mit schutzbedurftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedurftigen Raume (vor allem Ausrichtung der Schlafzimmer in
Richtung Suden) und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem der

Fenster und BelUftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstellen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat
gemall DIN 4109 zu erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass der in der nachfolgenden
Tabelle enthaltene Larmpegelbereich im gesamten Plangebiet anzunehmen ist. Die
Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiren, Déacher etc.) von Gebauden mit

AufenthaltsrAumen sind entsprechend Larmpegelbereich wie folgt auszufihren:
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Tabelle 5: Larmpegelbereiche

Raumart

MaRgeblicher Aufenthaltsra -
Larmpegelbereich AufBenlarmpegel dtensatsraime in Biiroraume? und ahnliches
Wohnungen
dB (A)
Erf. R'w des AulRenbauteils in dB
" 61-65 35 30

1) In AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgeibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir Neubauten der Nachweis Uber die
Einhaltung des erforderlichen SchallddammmaRes von AuRenbauteilen nach DIN 4109-1 zu

erbringen.

Beurteilungspegel

Die durch Gewerbelarm im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hervorgerufenen
Beurteilungspegel Uberschreiten die WA-Orientierungswerte der DIN 18005 im
Nachtzeitraum. Die Uberschreitung liegt knapp unter 4 dB. Die durch Sportlarm
hervorgerufenen Beurteilungspegel tUberschreiten die WA-Orientierungswerte ausschlief3lich

im Tageszeitraum und hauptsachlich am Wochenende um 2 dB(A).

Gemald BauNVO 8§ 4 dienen allgemeine Wohngebiete tiberwiegend dem Wohnen. Aufgrund
der geringfuigigen Uberschreitung der Orientierungswerte um insgesamt 4 dB(A), ist die
Planung aktiver LArmminderungsmaf3nahmen als unverhaltnismaRig einzustufen. Es wird an
dieser Stelle darauf verwiesen, dass bestimmte Grenzwerte, die zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche nicht Uberschritten
werden durfen, normativ nicht festgelegt sind. Auch die in den technischen Regelwerken
(z.B. DIN 18005) enthaltenen Werte sind lediglich Orientierungs- oder Richtwerte fur die
Zumutbarkeit von Larmbelastungen. Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine
Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung darstellt, darf von ihnen abgewichen werden.
Entscheidend ist dabei, ob die Abweichung im Einzelfall mit dem Abwagungsgebot des 81
Abs.6 BauGB vereinbar ist. Auch der zulassige Grad der Abweichung richtet sich nach den
jeweiligen Umstéanden des Einzelfalls (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990-4N 6/88-, juris).
Eine Uberschreitung des Orientierungswertes fir Wohngebiete von 5 dB(A) ist im
vorliegenden Fall das Ergebnis einer gerechten Abwagung. Dariiber hinaus ist anzumerken,
dass die zu erwartende Larmbelastung nicht Uber dem eines Misch- oder Dorfgebietes
hinausgeht. Auch diese Gebiete dienen dem Wohnen (VGH Minchen, Urteil v. 15.03.2017-
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2N 15.619). AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung vom Bundesverwaltungsgericht und vom Bundesgerichtshof bei
Gebieten, die zum Wohnen bestimmt sind, vor allem in neueren Urteilen mit 70 bis 75 dB(A)
tagsiber und 60 bis 65 dB(A) nachts definiert wurde (Hessischer VGH, Urteil vom
29.03.2012-4C 694/10.N).

Im Kommentar der BauNVO zum 8§ 15 Absatz 1 Satz 2 wird auf die besondere Bedeutung
der Vorbelastung verwiesen. Demnach kann eine vorhandene Vorbelastung dazu fuhren,
dass ein Betroffener ein hoheres Mal3 an Immissionsbelastungen hinzunehmen hat als bei
einer bislang ,immissionsfreien Umgebung. Bei aneinander angrenzenden Baugebieten mit
unterschiedlicher Storrelevanz oder bei gewachsenen Gemengelagen innerhalb eines
Baugebietes ist die Grundstlicksnutzung mit einer spezifischen gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme belastet. Diese fuhrt dazu, dass ein sogenannter Mittelwert gebildet wird.
Dies bedeutet, dass die an sich empfindlichere und schutzbedirftigere Nutzung ein Mehr an
Lasten hinzunehmen hat. Ubertragen auf das geplante Vorhaben bedeutet dies, dass der
Eigentimer eines Wohnhauses am Rand zum AuBenbereich stéarkere Immissionen
benachbarten Nutzungen hinnehmen muss. Entscheidend dabei ist nicht der rechnerische
Mittelwert, sondern der konkrete Umstand des Einzelfalls, der Ortstblichkeit und der
Prioritat, also der Frage, welche Nutzung bereits vorhanden war und welche spater
dazugekommen ist. Sichergestellt sein muss bei einer Mittelwertbildung, dass keine
unzumutbaren Wohnverhaltnisse fir den zur Duldung verpflichteten entstehen. Das BVerwG
hat zum Gesichtspunkt Larm entschieden, dass der Eigentiimer eines Wohnhauses aufgrund
von Vorbelastungen zwar verpflichtet ist ein Mehr an Larm hinzunehmen, jedoch nur so weit
wie er in einem Misch- oder Dorfgebiet zuldssig ist, in welchem nach allgemeiner Auffassung
ein ungestértes Wohnen noch maglich ist. Letzteres ist hier der Fall, mit einem berechneten

Larmpegel im Nachtzeitraum von 43 dB(A) wird diesem Grundsatz Rechnung getragen.

Zu bericksichtigen ist dartber hinaus, dass das vorliegende schalltechnische Gutachten nur
bedingt aussageféhig ist, denn es hat die Annahme einer unbebauten Flache zur
Voraussetzung. Unbeachtet bleibt, dass bereits die geplante Bebauung, allein durch ihre
Anwesenheit einen Beitrag zum passiven Schallschutz leistet, denn jedes Geb&ude wirkt als

Riegelbau und schirmt die Schallwellen ab.

Unabhéangig davon, plant der Vorhabentrager die Errichtung eines ca. 2m hohen Walls zur
angrenzenden Ackerflache im Norden. Dieser soll das von den Ackerflachen aufgrund des
natiirlichen Gefalles anfallende Regenwasser abfangen. Nach abschlie3ender Profilierung
des Walls soll dieser mit einheimischen Strauchern bepflanzt werden, so dass dieser mit der

Zeit aktiv zur Schallminderung beitragen wird. Dartiber hinaus ist im Sinne der DIN 4109 an
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den &uReren Bauteilen passiver Schallschutz vorzusehen. Die Ausrichtung schutzbedurftiger

R&ume insbesondere der Schlafzimmer sind in Richtung Siden auszurichten.

Fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Wohngebiet Lideritz ,Am Wasserwerk® werden nachfolgende

Schallleistungspegel festgesetzt:

WA
Lwin dB (A)/ Tag 60
Lw in dB (A)/ Nacht 45

Bei Einhaltung der vorgegebenen Werte ist insgesamt von gesunden Wohnverhaltnissen

auszugehen.

Eine ausfuhrliche Betrachtung mdoglicher Umweltbelastungen einschlielich der Festlegung
geeigneter Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmen erfolgt
innerhalb des Umweltberichtes (Teil 11). Das vollstdndige Gutachten befindet sich im Anhang

zum vorliegenden Entwurf des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der ermittelte Larmpegelbereich ist im gesamten Planbereich anzunehmen, eine
entsprechende Darstellung erfolgt im Teil A des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes.
Daruber hinaus werden die maximal moglichen Schallleistungspegel in die textlichen

Festsetzungen aufgenommen.

13.2 Geruchsimmissionen

Die Geruchsimmissionsprognose wurde durch das Blro Eco-Cert (Stand 18.07.2017)
erstellt. Auftragsgegenstand war die Ermittlung und Bewertung der
Geruchsimmissionssituation im Umfeld einer Tierhaltungsanlage und einer Biogasanlage am
Standort Luderitz unter besonderer Berticksichtigung des vorliegenden vorhabenbezogenen

B-Planes Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®.

Die grafische Darstellung der Ergebnisse fir die Gesamtbelastung der
Geruchswahrnehmungshaufigkeit enthalt die Anlage 1 des vorliegenden Gutachtens. Daraus
ist ersichtlich, dass fur den 1. und 2. BA der Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie
fur Wohngebiete in Hohe von 10 % der Jahresstunden auf allen Beurteilungsflachen

eingehalten bzw. unterschritten wird. Auf der von der Uberschreitung der vorgegebenen
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Werte betroffenen Flache von etwa 2.600 mz2 erfolgt keine Wohnbebauung. Dieser Bereich
wird fur die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen als Flache fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Von Seiten des Gutachters wird darauf verwiesen, dass die Berechnung unter streng
konservativen Annahmen und damit ausreichenden Sicherheitsreserven durchgefiihrt wurde.
Berlcksichtigt wurde, dass die Belegung der Tierhaltungsanlage aktuell niedriger ist als der
genehmigungsrechtliche Status, der diesem Gutachten zu Grunde gelegt wurde. Darlber
hinaus, dass das bestehende BHKW sowie das neu geplante BHKW 2 der Biogasanlage
nicht ganzjahrig in Volllast betrieben werden, sondern bedarfsgerecht gesteuert werden.
Beide Module werden zeitweise ausgeschaltet oder zumindest in einem reduzierten Modus
gefahren werden. Hinzu kommt, dass die Garresttrocknungsanlage nicht ganzjahrig lauft, da
je nach Jahreszeit erhebliche Warmemengen auch an umliegende Wohnhauser abgegeben
werden und damit nicht zu Trocknungszwecken zur Verfigung stehen. In Bezug auf die
Tierhaltungsanlage wird darauf hingewiesen, dass die Schweinehaltungsanlage zum
31.12.2017 von der Agrarprodukte  Tangerland e.G. bei der unteren

Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Stendal abgemeldet wurde.

Eine ausfuhrliche Betrachtung mdoglicher Umweltbelastungen einschlie3lich der Festlegung
geeigneter Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmen erfolgt

innerhalb des Umweltberichtes (Teil II).

14 Flachen fir Leitungsrechte

Aufgrund der ortlichen Situation sind innerhalb des Plangebietes im Bereich des 1.
Bauabschnittes und auf der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft Flachen fir Leitungsrechte vorzusehen (§ 9 Absatz 1 Nr. 21
BauGB).

Bei den vorhandenen Leitungen handelt es sich um Trinkwasser- und Rohwasserleitungen
ausgehend von dem ostlich an das geplante Vorhaben angrenzende Wasserwerk des
Wasserverbandes Stendal-Osterburg. Diese Flachen dirfen nicht Gberbaut werden, kénnen
jedoch privatgartnerisch genutzt werden. Bei der Pflanzung von Baumen ist ein

Mindestabstand von 2,50 m zu den Leitungen einzuhalten.
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15 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archdologisches Denkmal,
dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche Brandgréber sowie Einzelfunde.
Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer
Beeintrachtigung dieses Denkmales kommen, demzufolge ist eine
bodendenkmalpflegerische Begleitung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie

Sachsen-Anhalt erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Stendal und dem
Landesamt wurde am 14.11.2017 ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung gestellt.
AuRBerdem fand ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Tréager des Vorhabens und den
zustandigen Denkmalschutzbehdrden statt. Aufgrund der durchgefuhrten Vorabstimmungen
zum geplanten Vorhaben erfolgte die arch&ologische Dokumentation (D 999/ANr. 11576)
durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie vor Ort. Die arch&ologische
Dokumentation vor Ort ist flr den Bereich des 1. Bauabschnitt abgeschlossen.

Fur den Bereich des 2. Bauabschnittes kann dem Vorhaben aus arch&ologischer Sicht
zugestimmt werden, wenn gemal 8§ 14 Absatz 9 DenkmSchG LSA durch
Nebenbestimmungen gesichert ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundérerhaltung). Die archaologische
Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig mit
dem LDA Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde abzusprechen (8§ 14
Absatz 2 DenkmSchG LSA).

Ungeachtet dessen gelten flir alle Arbeiten auch nach Abschluss der archaologischen

Dokumentation nachfolgende Hinweise:

1. Die bauausfuihrenden Betriebe sind vor Durchfihrung konkreter Mal3hahmen auf die
Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer und bauarch&ologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung
von Kulturmerkmalen bei Erd- und Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (88§ 17
Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

2. Neu entdeckte archaologische Bodenfunde sind der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Stendal, HospitalstraRe 1-2, /Tel.
03931/607333 oder 607372) unverziglich zu melden. Bodenfunde mit den

Merkmalen eines Kulturdenkmals sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige
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unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie zu ermoglichen. Innerhalb dieses
Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden (88 17 Abs. 3 und 9
Abs. 3 DenkmSchG LSA).

3. Der Bodenfund und die Fundstelle sind vor Gefahren fir die Erhaltung der
Bodenfunde zu schitzen. Das Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologie und
von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archéologischen Befunden
zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen (9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

4. Der Veranlasser von Veranderungen und MalRBnahmen an Denkmalen kdnnen im
Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet
werden (8§ 14 Abs. 9 S. 3 DenkmSchG LSA)

5. Als Ansprechpartner fir die Archdologie steht Herr dr. Alper Tel. 039292/699821; Fax
039292/699850, E-Mail galper@lda.stk.sachsen-anhalt.de zur Verfiigung (85 Abs. 2
DenkmSchG LSA).

Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Dazu
gehoren ggf. auch die erforderlichen Mal3Bhahmen zur Gelandeaufhéhung und Verdichtung

des aufgebrachten Materials nach Abschluss der Untersuchung.

16 Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden in die Planzeichnung Teil A

Ubernommen.
1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 2a BauGB, § 4 BauNVO)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® werden gemal® BauNVO § 4 die
ausgewiesenen Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemal § 4 Absatz (1)

BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes
haben die ausgewiesenen Bauflachen eine Flache von 15.964 m? (Uberbaubare
Grundstucksflache 4.789 m2, nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 11.175 m?). Auf diesen

ist vorrangig die Errichtung von Wohngebauden =zulassig (8 4 Absatz 2, Pkt 1).
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Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8 4
Absatz 3 Pkt 2).

Der Zeitraum fir die Umsetzung des Vorhabens betragt 3 Jahre.
1.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 8§ 16 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk® wird das zulassige Mald der baulichen Nutzung durch
Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse (BauGB § 9 Absatz 1
Pkt. 1, BauNVO 8§ 16, 19) bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GFZ) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird mit 0,3
festgesetzt. Daraus ergibt sich fur den 1. BA eine Uberbaubare Grundstiicksflache von
maximal 1.857 m2 und fir den 2. BA von ca. 2.932 m2. Insgesamt haben die Uberbaubaren

Grundstlcksflachen eine Grolze von 4.789 m2. Es ist ein Vollgeschoss zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO zugelassen werden.
1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Plan Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® werden
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR 88 22 und 23 BauNVO durch die Festsetzung

der Bauweise und der Baugrenze bestimmt.

Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die offene Bauweise festgesetzt. Ferner
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine Baugrenze bestimmt. Die
baulichen Anlagen dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von
Gebéaudeteilen in geringfiigigem Mal3 kann zugelassen werden. Davon ausgenommen sind
Garagen und Carports, diese sind als Grenzbebauung zuldssig. Dies gilt nicht im Bereich

des Leitungsschutzstreifens im 1. Bauabschnitt.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1 ErschlielBung
2.2.1 Verkehrsflachen (8 9 Absatz 1 Nr. 11 und Absatz 6 BauGB)

Die Darstellung der Verkehrsanbindung sowie der Zufahrten erfolgt gemaf 8 9 Absatz1l Nr.
11 und Absatz 6 BauGB. Die Verkehrsflachen werden als offentliche Verkehrsflachen

festgesetzt.
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Die ErschlieBung des Plangebietes ist in zwei Bauabschnitten (BA) vorgesehen. Der 1. BA
befindet sich in direktem Anschluss an der StralBe Am Wasserwerk. Eine gesonderte
ErschlieBungsstralRe ist hier nicht erforderlich. Der 2. BA schliel3t nérdlich an den 1. BA an.
Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralle am Wasserwerk
durch die Anlage einer Wohnstral3e mit Wendemaglichkeit.

Die Befestigung der Strafl3e erfolgt mit einem wasserdurchlassigen Belag bestehend aus
Pflastersteinen.

Zur Flache fur MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft erfolgt eine Anbindung im Westen ausgehend von dem hier geplanten
Wendehammer und im Osten wird die von Stiden kommende Stral3e bis an diese Flache

verlangert. Auf der MaRRnahmenflache sind keine Straf3en und Wege geplant.
2.2.2 Ver- und Entsorgungsanlagen (89 Abs. 1 Nr.13 und Abs. 6 BauGB)

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch den
Wasserverband Stendal-Osterburg (WVSO).

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen und Gebauden wird auf
dem Baugrundstiick belassen. Es ist innerhalb der privaten Grinflachen in den anstehenden

Boden zu versickern oder aufzufangen.

Fur den Bau der vorgesehenen Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte etc.) ist das
Arbeitsblatt zur Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von

Niederschlagswasser ATV-DWK-A 138 zu beachten und anzuwenden.

Das Niederschlagswasser der zukunftigen offentlichen Verkehrsflachen wird Uber eine
Rigolen-Rohrversickerung entwassert. Diese befindet sich unterhalb des Stral3enkorpers im
Bereich der Gosse. Die Dimensionierung der Rigolen-Rohrversickerung erfolgt im Rahmen

der unmittelbaren Planungen zum Straf3enkdrper.

Die Stromversorgung erfolgt tber die Avacon AG. Die sich nordlich des 2. BA im Bereich der
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
befindende Freileitung wird innerhalb der n&chsten zwei Jahre durch die Avacon AG

zuriickgebaut bzw. umverlegt.
Die Versorgung mit Fernwarme ist tber die Bioenergie Lideritz GmbH & Co. KG geplant.
Die ErschlieRungskosten fur das geplante Vorhaben gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Die Lodschwasserversorgung fur das B-Plangebiet erfolgt Uber einen Flachspiegelbrunnen

am Sportplatz und tber einen Oberflurhydranten auf dem Geldnde des Wasserwerkes. Zur
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Gewahrleistung des Zuganges auf das Gelande des Wasserwerkes wird in Hohe des
Oberflurhydranten in den vorhandenen Zaun eine Tir eingebaut und diese mit einem
Universalschloss fur die Feuerwehr versehen. Zu letzterem wird zwischen der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte und dem Wasserverband Stendal-Osterburg eine
Nutzungsvereinbarung abgeschlossen. Daruber hinaus wird im Rahmen der Tiefbauarbeiten
ein weiterer Unterflurhydrant im Einmindungsbereich der Zufahrt zum 2. BA geplant. Damit
wird die Forderung nach einer Léschwasserversorgung von mindestens 800 I/min fir den
Zeitraum von 2 h erfillt. Die Abstdnde von 300m zwischen Vorhaben und Hydranten werden
eingehalten. Eine Prufung zur Einhaltung der erforderlichen Loschwassermenge erfolgt im
Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens.

2.3 Bautechnischer Schallschutz (§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

In Kapitel 8 des schalltechnischen Gutachtens wurde aus dem maRgeblichen
AuBenlarmpegel der Larmpegelbereich Il fir das gesamte Plangebiet ermittelt. Die
ermittelten Larmpegelbereiche sind die Grundlage fir die Festlegung bauakustischer

Anforderungen bei Neubauten.

Die geplante Bebauung mit schutzbedurftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedirftigen Raume (insbesondere der Schlafrdume) und durch
ausreichend dimensionierte  Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und
Beluftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstellen. Diese sind auf

der, dem Windpark abgewandten Seite in Richtung Stiden auszurichten.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat
gemal DIN 4109-1 zu erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass der in der nachfolgenden
Tabelle enthaltene Larmpegelbereich im gesamten Plangebiet anzunehmen ist. Die
Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiren, Dacher etc.) von Gebauden mit

Aufenthaltsraumen sind entsprechend Larmpegelbereich wie folgt auszufiihren:

Raumart
MaRgeblicher Aufenthaltsr -
Larmpegelbereich AuRenlarmpegel ufent r?tsraume in Buroraume® und &hnliches
dB (A) Wohnungen
Erf. Ry, des AuRRenbauteils in dB
11l 61-65 35 30

1 In AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir Neubauten der Nachweis Uber die
Einhaltung des erforderlichen Schalldammmalfes von Auf3enbauteilen nach DIN 4109-1 zu

erbringen.

Daruber hinaus werden fur die uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohngebiet Lideritz  ,Am  Wasserwerk®

nachfolgende Schallleistungspegel festgesetzt:

WA
Lwin dB (A)/ Tag 60
Lw in dB (A)/ Nacht 45

3 Naturschutzfachliche Festsetzungen

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

3.1  Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen

Fur die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Beeintrachtigungen werden

nachfolgende VermeidungsmalRhahmen festgesetzt:

V1 Die Flacheninanspruchnahme ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Es ist
eine Baufeldgrenze festzulegen. Eine Flacheninanspruchnahme Uber diese
Baufeldgrenze hinaus ist nur Uber das in den textlichen Festsetzungen benannte Mal3

hinaus zul&ssig.

V2 Die fur BaustraRen sowie Lager- und Stellplatze bendtigten Flachen sind auf das
unbedingt notwendige Maf zu reduzieren. Vorhandene ErschlieRungswege sind zu

nutzen.

V3 Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Baumalinahmen zu

brechen.

V4 Beim Aushub der Verkehrsflachen, der Fundamente und erforderlichen von Kabel-
und Leitungsgrdben anfallender Oberboden ist vor Ort getrennt zu lagern und
fachgerecht wieder einzubauen. Nicht benétigter Oberboden ist abzufahren und einer

weiteren Nutzung aufRerhalb des Plangebietes zuzuftihren.

V5 Alle Arbeiten sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und DIN

durchzufihren.
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V6  Wahrend der Bauphase ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen

Baularm - Gerduschimmissionen - vom 19. August 1970 einzuhalten.
V7  Baustellenabféalle sind ordnungsgemal zu entsorgen.
V8  Mit wassergefahrdenden Stoffen ist sachgemal umzugehen.

V9  Waéhrend der Bauarbeiten ist auf Bodendenkmale zu achten. Ggf. aufgefundene
Bodendenkmale sind den zusténdigen Behdrden zu melden.

V 10 Erforderliche Gehdlzrodungen sind aufRerhalb der Brutzeit vom 01.03. bis 30.07.

eines Jahres durchzuftihren.
V11 Beginn der Bauarbeiten aufRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.07.)

V12 Die in der textlichen Festsetzung 2.3 benannten Larmpegelbereiche und

Schallleistungspegel sind zu berlcksichtigen.

3.2 Ausgleichsmalinahmen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Al Aufforstung eines Laubmischwaldes

Die geplante MalBnhahme befindet sich in der Gemarkung Grol3 Schwarzlosen, Flur 3, FLS
142/36. Die Flache befindet sich nérdlich des 2. BA. Auf der Flache befinden sich
gegenwartig mehrere sonstigen Einzelstraucher und B&ume sowie anthropogene
Ablagerungen sowie ruderale Dominanzbestande und Ruderalfluren ausdauernder Arten.
Die Flache hat insgesamt eine Grof3e von 8.520 m2. In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbeh6rde und der unteren Forstbehtrde des Landkreises Stendal ist die

Erstaufforstung eines Laubmischwaldes vorgesehen.

Vor Umsetzung der MalRnahme ist bei der unteren Forstbehdrde des Landkreises Stendal
ein Antrag auf Erstaufforstung zu stellen. Der Genehmigungsbescheid wird mit Auflagen,
Nebenbestimmungen und Hinweisen versehen, die unteranderem sicherstellen, dass die
Aufforstung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im

Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.

Zu beachten ist § 8 des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.
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17 Kosten/Finanzierung

Die Kosten bzw. die Finanzierung des Vorhabens werden vollumfanglich vom

Vorhabentrager bzw. Anlagenbetreiber bernommen.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens wird zwischen dem Vorhabentrager und der

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

18 Flachenbilanz

Nutzung Flachen
Uberbaubare Flache 4.789 m?2
Nicht Uberbaubare Flache 11.175 m2
StralRenverkehrsflache neu 2.003 mz
StralRenverkehrsflache alt 188 m?
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

und Landschaft 8.520 m*
Raumlicher Geltungsbereich 26.675 m2

Die Umsetzung der Ersatzmallnahme aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt

auf einer Flache von 1.005 m2.
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1 Einleitung

Die VMA Kabelbau GmbH beabsichtigt in der Ortschaft Lideritz/ Ortsteil Grof3 Schwarzlosen
(Landkreis Stendal) die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Der Planungsraum

umfasst eine Flache von ca. 2,67 ha.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben hat die VMA
Kabelbau GmbH mit Schreiben vom 20.04.2017 einen Antrag zur Aufstellung eines
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
einschlieBlich  Umweltbericht an die Einheitsgemeinde Tangerhitte gestellt. Ein
Durchfuhrungsvertrag zur Sicherung, Planung, ErschlieBung und Gestaltung des vorzeitigen
vorhabenbezogenen B-Planes Llderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® wird mit der

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte abgeschlossen.

Gemal § 2 Abs. 4 des BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des
Bebauungsplanes ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet

einen gesonderten Teil der Begriindung.

1.1 Bebauungsplan

1.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Innerhalb des rdumlichen  Geltungsbereiches des aufzustellenden vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes

geplant.

Da fur die ehemalige selbststdndige Gemeinde Lideritz kein Flachennutzungsplan besteht,
ist gemdlR § 12 BauGB die Aufstellung eines vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einschlief3lich Vorhaben- und Erschlieldungsplan erforderlich. Mit diesem
soll die geordnete Entwicklung der beanspruchten Grundstiicke geregelt und die

Voraussetzungen fir die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden.

Gemall 8 4 der BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Im
Kapitel 6 der Begrindung zum vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Liuderitz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk® werden die zulassigen und nicht zulassigen Nutzungen

dargelegt.
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Mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung des Vorhabens geschaffen. Die Grundflachenzahl wird

unter Bezug auf 8 17 BauNVO mit 0,3 festgesetzt.

Das geplante Vorhaben leistet einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung der
Bevolkerungsentwicklung und wirkt so dem demographischen Wandel entgegen. Positiv auf
die Ansiedlung wirkt sich die Nahe zur B 189 und der geplanten Bundesautobahn A 14 aus.
Durch die verkehrsgunstige Lage wird eine schnelle Anbindung an die Ballungsrdume
gewahrleistet. Die ausfuhrliche Begrundung fur das geplante Vorhaben ist dem Teil |
Begriindung Kapitel 3 zu entnehmen.

1.1.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Stendal im Nordosten der Gemarkung Grof3
Schwarzlosen. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Grof3
Schwarzlosen Flur 3, die Flursticke 36/14 und 142/36. Zwischenzeitlich erfolgte eine
Neuvermessung der Grundsticke, im Ergebnis dieser wurden die zuvor benannten
Flurstiicke zu einem Grundstiick zusammengefasst, es erhélt die FLS-Nr. 349. Die

benannten Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Insgesamt hat der raumliche Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes eine Gesamtgrdf3e von ca. 2,67 ha.

Gemall dem Landschaftsprogramm fir das Land Sachsen-Anhalt gehort das
Untersuchungsgebiet (UG) zur Landschaftseinheit der ,Landschaften am Siddrand des
Tieflandes“ und speziell zum nordwestlichen Rand der Untereinheit des , Tangergebietes®.
Das Tangergebiet ist gekennzeichnet durch Wald- und Offenland-Landschaften der

Niederungen und Platten des Tieflandes.

1.1.3 Beschreibung des Vorhabens

Das B-Plangebiet befindet sich nérdlich der Ortslage Grol3 Schwarzlosen. Die sudlich des
raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® gelegenen Flachen werden (berwiegend von

Wohnhausern (Blockbebauung, Einfamilien- und Doppelhduser) bestimmt. Bei den
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vorhandenen Gebauden handelt es sich tUberwiegend um Bausubstanz, die sich in einem

guten baulichen Zustand befindet. Neue Gebaude passen sich gut in die Umgebung ein.

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird die Ortslage Grol3 Schwarzlosen in
ndrdliche Richtung abgerundet. Dem Bedarf an Baugrundstiicken zur Ansiedlung, vor allem
junger Leute, in der Ortschaft Luderitz/ Ortsteil Grof3 Schwarzlosen wird mit dem geplanten

Vorhaben Rechnung getragen.

Die GrofRe des raumlichen Geltungsbereiches betragt 2,6675 ha. Das allgemeine
Wohngebiet hat insgesamt eine Flache von 15.964 m2. Auf diesen ist vorrangig die
Errichtung von Wohngebauden zulassig (8 4 Absatz 2, Pkt 1). Ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8 4 Absatz 3 Pkt 2).

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen haben eine GroRe von 4.789 m2 und die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen von 11.175 m2. Der Anteil der neuen Verkehrsflachen
liegt insgesamt bei 2.003 m2. Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches befindet sich
aullerdem ein Teil der Stralde ,Am Wasserwerk® mit ca. 188 m2. Die verbleibende Flache von
8.520 m2 wird als Flache fur MalBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

und Landschaft ausgewiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Unter den Zielen des Umweltschutzes sind samtliche Zielvorgaben zu verstehen, die auf
eine Sicherung oder Verbesserung des Zustands der Umwelt gerichtet sind. Solche
Zielvorgaben sind insbesondere in Rechtsnormen (Gesetze, Verordnungen, Satzungen)

festgelegt sowie in Fachpléanen und -programmen enthalten.

1.2.11 Umweltschutzziele verschiedener Rechtsnormen

Im Folgenden werden die fiur den Bebauungsplan relevanten Umweltschutzziele
verschiedener Rechtnormen dargestellt. Hierbei werden die zahlreichen und detaillierten
Zielvorgaben der einzelnen Rechtsnormen zu komplexen Umweltschutzzielen fir die

einzelnen Umweltbereiche zusammengefasst.
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Tabelle 1: Ziele des Umweltschutzes
Schutzgut Quelle Umweltschutzziel
Pflanzen und Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) e Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen,
Tiere Europaische  Vogelschutzrichtlinie  (EU- |h_rer Lebensgemelnsghaften sowie ihrer
VSRL) Biotope und Lebensstatten

Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt
FFH-Richtlinie (FFH-RL)
Umweltschadensgesetz (USchadG)

Boden Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz
(Bodenschutz-Ausfuihrungsgesetz
Sachsen-Anhalt, BodSchAG LSA)

Baugesetzbuch (BauGB)
BNatSchG

Landesentwicklungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)

Umweltschadensgesetz (USchadG)

e sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden

e Reduzierung von Bodenversiegelungen
auf das unbedingt notwendige MalR

e Sicherung der natirlichen
Bodenfunktionen

e Schutz von Bdden, welche die
Bodenfunktionen gemall BBodSchG in
besonderem Mal3e erfiillen

Wasser Wassergesetz fir das Land Sachsen-
Anhalt (WG LSA)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Landesentwicklungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)

Umweltschadensgesetz (USchadG)

e Erreichen eines guten mengenmafigen
und chemischen Zustands des
Grundwassers

e Entwicklung des vorhandenen Ober-
wasserkorpers  durch  verschiedene
Umgestaltungs-  und Ruckbaumal’-
nahmen, MaRnahmen zur Gewahr-
leistung der Durchgéngigkeit

e Die allgemeinen Grundsatze der Ge-
wasserbewirtschaftung (86 WHG) sind zu
berlcksichtigen

Luft und Klima BNatSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Gesetz fur den Vorrang Erneuerbarer
Energien  (Erneuerbare-Energien-Gesetz,
EEG)

LEntwG LSA

¢ Vermeidung von Beeintrachtigungen von
Luft und Klima

Landschaftsbild BNatSchG

e Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des Erholungs-wertes

LEntwG LSA
der Landschaft
Mensch und BImSchG e Schutz vor/Vermeidung von schadlichen

menschliche Bundes-Immissionsschutzverordnung Umwe_!teinwirkungen durch Larm,
Gesundheit Erschiitterungen, elektromagnetische

(BImSchV) .

. . . Felder, Strahlung und Licht

Technische Anleitung (TA) L&rm
Kultur- und Denkmalschutzgesetz des Landes e Schutz der Kultur, Bau- und
sonstige Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) Bodendenkmaéler/archéologischen
Sachglter Fundstellen
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1.2.1.2 Umweltschutzziele von Fachplanen und -programmen

Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA)

Der LEP des Landes Sachsen-Anhalt stellt ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und
Entwicklung des Landes dar.

Als Ziel zur Entwicklung der Raumstruktur in Sachsen-Anhalt wird im LEP eine wirtschafts-,
sozial- und umweltvertragliche Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen zur Sicherung der Lebensgrundlagen und der Lebenschancen kinftiger
Generationen benannt. Die hierbei zu beriicksichtigenden Umweltschutzziele des LEP sind
auch fur den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Lideritz Wohngebiet ,Am
Wasserwerk® relevant. Sie entsprechen im Wesentlichen den in Tabelle 1 dargestellten

Umweltschutzzielen.
Regionaler Entwicklungsplan (REP) fir die Planungsregion Altmark

Die in Tabelle 1 aufgeflihrten einzelfachlichen Umweltschutzziele gelten uneingeschrankt
auch fir die regionale Entwicklung. Weitere, fir den vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® relevante Zielvorgaben werden im
REP nicht formuliert.

1.2.2 Bertucksichtigung der Ziele und Belange des Umweltschutzes

Der Umweltbericht stellt nach Beschreibung und Bewertung der zu betrachtenden
Umweltbereiche die Auswirkungen der Planung und die sich daraus ergebenden
notwendigen Vermeidungs- und Minderungs- sowie Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen zur

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes dar.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltbereiche
2.1 Flora
211 Biotope

2111 Biotop- und Nutzungstypen

Die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes werden bei einer Begehung durch die
Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH ermittelt. Im Anschluss daran werden alle Biotop-
und Nutzungstypen in Tabellenform kurz charakterisiert und kartographisch dargestellt. Die

Bezeichnung erfolgt anhand von ScHUBOTH 2010.

Tabelle 2: Biotop- und Nutzungstypen

Biotop (Foto) Kurzel (Biotopwert), Beschreibung

Geholze

Baumreihe

HEX (12)

Sonstiger Einzelbaum

u.a. im westlichen Teil des rAumlichen Geltungsbereiches
(Robinie, Eschenartiger Ahorn)

HRB (16)

Baumreihe aus Uberwiegend heimischen Arten
Baumreihe stidlich des Plangebietes an der Stral’e ,Am
Wasserwerk“ befindet sich eine Baumreihe bestehend aus
Winter-Linden. Diese Baumreihe ist von dem geplanten
Vorhaben nicht betroffen.
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Biotop (Foto) Kurzel (Biotopwert), Beschreibung

Sonstiges Gebisch

HEY (9)
Sonstiger Einzelstrauch

Verteilt auf den Flachen vor allem im ndrdlichen und
ostlichen Teil des Plangebietes bestehend u.a. Holunder,
Eschenartigem Ahorn

HYY (15)
Sonstiges Geblisch aus Uberwiegend nicht heimischen
Arten bestehend aus Eschen-Ahorn, Esche, Linde,
Heckenrose, Spitz-Ahorn, Holunder, Vogelkirsche und
Pflaume

GSB (7)
Scherrasen
Scherrasen parallel zur Stral3e am Wasserwerk
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Biotop (Foto) Kurzel (Biotopwert), Beschreibung

Ackerbaulich-, erwerbsgartnerisch- und weinbaulich genutzte Biotope

Al (5)
Intensiv genutzter Acker
Norddstlicher Bereich des raumlichen Geltungsbereiches

Ruderalfluren

uDY (5)
sonstiger Dominanzbestand aus Brennessel und Glatthafer

URA (14)
Ruderalflur gebildet von ausdauernden Arten

Flache ndrdlich der Wallanlage (zwischen vorhandenem
Weg und Wall)
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Biotop (Foto) Kurzel (Biotopwert), Beschreibung

Sonstige Biotope und Objekte

ZFB (15)
Lesesteinhaufen; Ablagerungen im &stlichen Teil des
raumlichen Geltungsbereiches

ZFC (15)
Anthropogene Ablagerung

Ziegel, Asbestplatten etc., vermutlich Reste der
Bergescheune

BWY (0)
Sonstige Einzelbebauung
ehemals als Kadaverhaus genutztes Geb&aude
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Biotop (Foto) Kurzel (Biotopwert), Beschreibung

Befestigte Flache / Verkehrsflache

VWA (6)
Unbefestigter Weg

2.1.1.2 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete liegen
sudwestlich des geplanten Vorhabens bzw. sudlich der Ortschaft Luderitz
(Landschaftsschutzgebiet ,Uchte Tangerquellen und Waldgebiete* sowie das FFH-Gebiet
»1anger- Mittel- und Unterlauf* (DE 3536-302)).

2.1.1.3 Geschitzte Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 22 NatSchG LSA sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.1.2 Heutige potentiell natiirliche Vegetation (hpnV)

Unter der hpnV ist diejenige Vegetation zu verstehen, die sich unter den gegenwartigen
Bedingungen im Zuge der natirlichen Sukzession ohne anthropogenen Eingriff auf einer
bestimmten Flache entwickeln wirde. Das Konzept der hpnV kennzeichnet nach TUXEN das

biologische Potential eines Standortes.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der vorhandenen dorflichen Bebauung, einem
landwirtschaftlichen Betriebsstandort, den Anlagen des Wasserwerkes Lideritz und

vorhandenen intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Aufgrund des starken
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anthropogenen Einflusses auf den réaumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Konzept der hpnV nicht anwendbar.

2.2 Fauna

221 Methode

Fur die nachfolgende Potentialanalyse wurde zunéchst eine Biotopkartierung durchgefuhrt.
Gleichzeitig erfolgte die Erfassung der auf der Flache vorkommenden Avifauna. Dabei wurde
der gesamte rdumliche Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes
betrachtet. Die Biotopkartierung erfolgte am 27.04.2017. Zusatzlich wurde zur Erfassung der
Brutvogel am 29.05.2017 eine weitere Kartierung durchgefihrt.

222 Ergebnisse

Wahrend des Untersuchungen am 27.04.2017 und 29.05.2017 konnten insgesamt 14
Vogelarten nachgewiesen werden. Lediglich finf dieser Arten erwiesen sich als Brutvigel
bzw. potentielle Brutvogel (siehe Tabelle 3). Es handelt sich Uberwiegend um haufige und
weit verbreitete Arten. Vertreter der Roten Liste (Kategorie 1-3) konnten nicht erfasst

werden.

Entsprechend der Ausstattung und Kleinflachigkeit des Untersuchungsraumes ist seine
Funktion als Lebensraum fir die Avifauna eingeschrankt. Die aktuell nachgewiesenen
Brutvogelarten werden gebildet von Amsel (Turdus merula), Gartengrasmuicke (Sylvia borin),
Goldammer  (Emberiza  citrinella), = Monchsgrasmiicke  (Sylvia  atricapilla) und
Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris). Betrachtet man den Untersuchungsraum als
Teilhabitat (vor allem Nahrungshabitat) und im Zusammenhang mit den angrenzenden
Flachen, erweitert sich das Artenspektrum und es treten Arten mit groReren und speziellen

Raumanspruchen wie Elster (Pica pica) und Turmfalke (Falco tinnunculus) hinzu.

Tabelle 3: im Untersuchungsraum nachgewiesene Vogelarten
Artname
Status Anzahl Bemerkungen
deutsch wissenschaftlich
Amsel Turdus merula Brutvogel 1
Bluthanfling Linaria cannabina Nahrungsgast 2
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Artname
Status Anzahl Bemerkungen
deutsch wissenschaftlich

Elster Pica pica Nahrungsgast 1

Feldsperling Passer montanus Nahrungsgast 5

Gartengrasmiicke Sylvia borin Brutvogel 1

Goldammer Emberiza citrinella Brutvogel 1

Grinfink Carduelis chloris Nahrungsgast 2

Mehlschwalbe Delichon urbica Nahrungsgast 3 regelmafig jagend
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla Brutvogel 2

Rauchschwalbe Hirundo rustica Nahrungsgast 5 regelméRig jagend
Ringeltaube Columba palumbus Nahrungsgast 4 Pnagzgeé;%irgfe?éﬁ;delt
Star Sturnus vulgaris Nahrungsgast 3

Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris | Brutvogel 1

Turmfalke Falco tinnunculus Nahrungsgast 1 regelmafig jagend

2.2.3 Bewertung

Die Biotopausstattung bedingt, dass die Mehrzahl der aufgefiihrten Brutvogelarten zu der

von FLADE (1994) abgegrenzten ,Vogelgemeinschaft der halboffenen Feldflur und
Feldgehdlze* gerechnet werden kann. Folgerichtig lasst sich eine deutliche Bindung der

Vogelarten an die vorhandenen Geholzstrukturen erkennen.

Die Brutvogelgemeinschaft innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt sich

vorwiegend aus Geholzbritern des Halboffenlandes zusammen. Aufgrund der
Biotopausstattung und der geringen FlachengrofRe des raumlichen Geltungsbereiches ist

lediglich eine artenarme Brutvogelfauna festzustellen.

Insbesondere aufgrund der geringen Flachenausdehnung und des nur maRigen
Strukturreichtums des raumlichen Geltungsbereiches kann dessen Besiedlung durch die
Brutvogelfauna als gering eingeschatzt werden. Die Besiedlungsdichte und Individuenzahl
der einzelnen Arten liegt infolgedessen auf geringem Niveau. Das Vorkommen der
Mehrzahl der

Gehdlzstrukturen zurtickzufihren. Dartber hinaus liegen im Umfeld keine Vorkommen von

Uberwiegenden aufgefihrten Arten ist auf das Vorkommen von
Vertretern mit erhdhter Stérungsempfindlichkeit vor, so dass nicht mit Vergramungseffekten

Zu rechnen ist.
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Es wird empfohlen die Baufeldfreimachung auf3erhalb des Brutzeitraums durchzufihren.

2.3 Boden

2.3.1 Beschreibung des Bodens

Das Plangebiet ist innerhalb der Bodenregion der ,Altmoranenlandschaften“ der
BodengroRlandschaft ,Bodenlandschaften der lehmigen Grundmoranenplatten® zugeordnet.
Nach der weiteren Untergliederung befindet sich das Gebiet in der Bodenlandschaftsgruppe
.otendaler Platten mit den Platten von Krevese, Arneburg, Tangermiinde, Bismark-Stendal
und dem Kalbeschen Werder*“. (LAU 2000)

Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet wird als Braunerde klassifizert. Der Boden setzt
sich aus Gley-Rosterden und Podsol-Gley-Braunerden aus Geschiebedecksand uber

Niederungssand zusammen.

Relevant fir die Beurteilung des Vorhabens hinsichtlich seiner Wirkungen auf das Schutzgut
Boden sind die natirlichen Bodenfunktionen. Dazu gehdren: Durchlassigkeit,
Pufferungsvermodgen,  Austauschkapazitat, Ertragspotential, Bindungsvermoégen fir
Schadstoffe und Wasserhaushalt. Die Bodeneigenschaften der vorkommenden Béden und

deren Bewertung sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 4: Bewertung des anstehenden Bodens
Eigenschaft Bewertung
Durchlassigkeit 6
Pufferungsvermdgen 2
Austauschkapazitat 1
Ertragspotential 1-2
Bindungsvermdogen fir Schadstoffe 2
Wasserhaushalt grundwasserbestimmt

Legende

1 sehr gering

2 gering

3 mittel

4 hoch

5 sehr hoch

6 extrem hoch
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Bildet man aus allen angegebenen Werten den Durchschnitt (2,5), dann erfullen die

vorhandenen Bdden die Bodenfunktionen in geringem bis mittlerem Mal3.

Zu beachten ist zusatzlich, dass sich das geplante Vorhaben im Randbereich der dorflichen
Bebauung befindet. Direkt betrachtet, wird der Boden von einer starken Uberpragung
bestimmt. Diese ist zum einen auf die frihere Ilandwirtschaftliche Nutzung der

Vorhabenflache und sich hier befindenden diversen Ablagerungen zurtickzufiihren.

2.3.2 Altlasten

Die sich auf dem Gelande befindenden anthropogenen Ablagerungen sind im Rahmen der

Baufeldfreimachung zu beraumen sowie fach- und umweltgerecht zu entsorgen.

Weitere Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

2.4 Wasser

24.1 Grundwasser

Aus der Landesbohrdatenbank ist ersichtlich, dass das Grundwasser im
Untersuchungsgebiet bei ca. 10 m unter Oberkante Geldnde angetroffen wird. Er liegt
unterhalb  eines  Mittelsandes, der teilweise durch eine  geringmachtige

Geschiebemergelschicht bedeckt sein kann.

Das Plangebiet befindet sich gemaR der Karte der Grundwasserkdrper Sachsen-Anhalt
(LHW LSA) im nérdlichen Randbereich des Grundwasserkorpers ,OT 3“. Weiter nordlich, in
Richtung Stendal, befindet sich der Bereich des Grundwasserkdrpers ,MBA 3“. Die
Grundwasserkorper werden gemaf der Karte ,Ausweisung gefahrdeter Grundwasserkorper*

im Gebiet und Umgebung mit einem ,guten Zustand“ bewertet.

Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden  Schadstoffen
(Gefahrdungsklasse C) aufgrund des Vorhandenseins von quartdrem Sand und Kies der
Flussauen ungeschitzt. Die Grundwasserfliel3richtung erfolgt in Richtung Siden zum

Tanger.
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2.4.2 Oberflachenwasser
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Oberflachenwasserkérper MEL040OW04-00.
Dieser wird als ,erheblich verandert® eingestuft. Sein 0Okologisches Potential wurde mit

»Schlecht” bewertet, sein chemischer Zustand mit ,nicht gut®.

Innerhalb des benannten Oberflachenwasserkérpers liegt unter anderem Lideritzer Tanger.
Dieser verlauft sudlich des geplanten Vorhabens. Fir diesen sind im Malinahmenprogramm
des Landes Sachsen-Anhalt vielfaltige MaBnahmen in Bezug auf die Gewasserentwicklung
sowie dessen Durchgangigkeit geplant. Da das Gewasser selbst von dem geplanten
Vorhaben nicht betroffen ist, wird auf die einzelnen MafRnahmen nicht nédher eingegangen.

2.4.3 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb wasserrechtlicher Schutzgebiete.

Nach der Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebes fur Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW LSA) befindet sich der rAumliche Geltungsbereich
des vorzeitigen vorhabenbezogenen B-Planes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®

auBBerhalb des Risikogebietes der Elbe.

Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht im Uberschwemmungsgebiet des Liideritzer Tangers.

2.5 Luft und Klima

251 Luft

AuRBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® befindet sich nordwestlich, eine
bestehende Biogasanlage sowie sich westlich anschlielend die Landprodukte Tangerland
e.G. Nordlich und 6stlich des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich insgesamt 46
Windenergieanlagen des  Windparkes Huselitz.  Stdwestlich des  r&umlichen

Geltungsbereiches befinden sich die Sportanlagen des ortsansassigen Sportvereins.

Der raumliche Geltungsbereich hat gemessen vom Garrestlager der bestehenden

Biogasanlage bis zum nordwestlichen Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen
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Bebauungsplans Luideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® einen Abstand von 138m. Zum

geplanten Gasspeicher betragt der Abstand 247m.

Die vorliegende Geruchsimmissionsprognose (siehe Kapitel 1.1.4) kommt zu dem Ergebnis,
dass ausgehend von der Biogasanlage einschliellich dessen Erweiterung und den
Tierhaltungsanlagen der Agrarprodukte Tangerland eG keine Beeintrachtigungen fir das

geplante allgemeine Wohngebiet zu erwarten sind.

2.5.2 Klima

Das Klima der Ostlichen Altmarkplatten gehort insgesamt betrachtet dem subatlantisch-
subkontinentalen Ubergangsbereich des Binnentieflandklimas an. Klimatisch liegt das
Plangebiet innerhalb des Ubergangsklimas der Liineburger Heide. Es herrschen hier
Jahresniederschlage von 550 bis teilweise weniger als 500 mm/a vor und sommerliche
Julitemperaturen bis tber 18 ° C. (REICHHOFF ET AL. 2001)

Die das Plangebiet umgebenden landwirtschaftlichen Flachen haben eine kleinklimatische
Wirkung als Kaltluftentstehungsgebiete. Eine Beeintrachtigung dieser ist nicht zu erwarten.

2.6 Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im ndérdlichen Randbereich der Ortschaft Lideritz/ Ortsteil Grof3
Schwarzlosen. Bei dem Uberwiegenden Teil des direkten Plangebietes handelt es sich um
eine Ruderalflur gebildet von ausdauernden Arten. Ferner befinden sich im

Untersuchungsgebiet Baumreihen, Strauchgruppen und Einzelgehdlze.

Aulerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich im Nordwesten die vorhandene
Biogasanlage und das Betriebsgeléande der Landprodukte Tangerland e.G., stidwestlich, der
Sportplatz und sudlich, die vorhandene dérfliche Bebauung und im Osten das Wasserwerk

Lideritz.

Sudlich von Luderitz befinden sich Ackerflachen an welche die Tangerniederung anschlieft.
Nordlich und dstlich des B-Plangebietes befinden sich weitrdumige Ackerflachen, die durch

den Windpark Huselitz gepragt sind und von einzelnen Heckenstrukturen gesaumt werden.

In einer Entfernung von ca. 9.600 m befindet sich in nordlicher Richtung die Hansestadt
Stendal. Das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Colbitz-Letzlinger Heide* liegt sud- bis

sudwestlich des Plangebietes. Es ist das gro3te zusammenhangende Heidegebiet
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Mitteleuropas und das grofte unbewohnte Gebiet Deutschlands. Kleinere Waldgebiete

befinden sich in allen Himmelsrichtungen.

Insgesamt ist der betrachtete Raum im unmittelbaren Umfeld des geplanten Vorhabens als
stark anthropogen Uberformt anzusehen. Damit haben das Plangebiet und dessen

umgebende Flachen einen geringen landschaftsasthetischen Wert.

Erst sudlich im Bereich der Tangerniederung und der Colbitz-Letzlinger Heide im Studwesten

nimmt der landschaftsasthetische Wert zu.

2.7 Mensch, einschliel3lich menschliche Gesundheit

Zur Beurteilung des Vorhabens hinsichtlich der Auswirkungen auf den Menschen sind die
Auswirkungen des Vorhabens auf die menschliche Gesundheit und das menschliche
Wohlbefinden, die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie die Erholungsfunktion zu
betrachten (vgl. BMU 2007).

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 5 der
Richtlinie 96//82//[EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden

werden.

Bei einer ausreichenden Trennung der unterschiedlichen Nutzungen kann der Schutz der
Nachbarschaft angenommen werden. Die Prufung der Normabstande des Abstandserlasses
(RAErl. MLU vom 25.08.2015 — 33.2/4410) gibt Anhaltspunkte, ob fir die durch Emissionen
und sonstigen Auswirkungen von Anlagen in der Nachbarschaft schadliche
Umweltauswirkungen oder unzumutbare Belastungen verursacht werden konnen. Der
benannte Abstandserlass beinhaltet zwischen Biogasanlage und Wohnbebauung einen

Mindestabstand von 300m.

Bezogen auf die Wohnbebauung sudlich des geplanten Vorhabens wird dieser Abstand
eingehalten. Das geplante Wohngebiet sidostlich des Plangebietes hat gemessen vom

Garrestlager der bestehenden Biogasanlage bis zum nordwestlichen Geltungsbereich des
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vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®

einen Abstand von 138m. Zum geplanten Gasspeicher betragt der Abstand 247m.

Weiterhin sind als Vorbelastungen in Bezug auf zu erwartende Schallimmissionen das
Wasserwerk Grof3 Schwarzlosen, die Landprodukte Tangerland e.G., der Windpark Huselitz

mit derzeit 46 Windenergieanlagen und der Sportplatz am Akazienweg zu betrachten.

Aufgrund der geplanten Nutzung des rdumlichen Geltungsbereiches des vorzeitigen
vorhabenbezogenen B-Planes Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® wurden von Seiten
des Vorhabentrégers die erforderlichen Gutachten in Bezug auf vorhandene
Geruchsbeeintrachtigungen und Schallimmissionen erstellt. Die Ergebnisse der Gutachten
werden im Kapitel 3 Prognose und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens
berlcksichtigt.

Das schalltechnische Gutachten wurde vom Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl. Phys.
Hagen Schmidl ECO AKUSTIK (Gutachten-Nr. ECO 17118, Stand 13.11.2017) erstellt. Das
vorliegende Gutachten liefert auf der Basis eines digitalisierten akustischen Modells des
Gebietes und seiner Umgebung unter Zugrundelegung der anzuwendenden Berechnungs-
und Beurteilungsvorschriften eine flachendeckende Aussage zu den zu erwartenden

Beurteilungspegeln durch Gewerbelarm und Sportlarm.

Im Kapitel 7 des vorliegenden Gutachtens wird festgestellt, dass es sowohl durch
Gewerbelarm, als auch durch Sportlarm zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 im Allgemeinen Wohngebiet kommt.

Die durch Gewerbelarm im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hervorgerufenen
Beurteilungspegel Uberschreiten die WA-Orientierungswerte der DIN 18005 im
Nachtzeitraum. Die Uberschreitung liegt knapp unter 4 dB. Die durch Sportlarm
hervorgerufenen Beurteilungspegel Uberschreiten die WA-Orientierungswerte mit 2 dB(A)

ausschlie3lich im Tageszeitraum.

Gemald BauNVO 8§ 4 dienen allgemeine Wohngebiete tiberwiegend dem Wohnen. Aufgrund
der geringfuigigen Uberschreitung der Orientierungswerte um insgesamt 4 dB(A), ist die
Planung aktiver Larmminderungsmaf3nahmen als unverhaltnismaRig einzustufen. Es wird an
dieser Stelle darauf verwiesen, dass bestimmte Grenzwerte, die zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche nicht Uberschritten
werden durfen, normativ nicht festgelegt sind. Auch in den technischen Regelwerken (z.B.
DIN 18005) sind lediglich Orientierungs- oder Richtwerte fur die Zumutbarkeit von

Larmbelastungen enthalten. Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fur
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die Bauleitplanung darstellt, darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist dabei,
dass die Abweichung im Einzelfall mit dem Abwéagungsgebot des 81 Abs.6 BauGB vereinbar
ist. Auch der zulassige Grad der Abweichung richtet sich nach den jeweiligen Umstanden
des Einzelfalls (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990-4N 6/88-, juris).

Unabhangig davon, plant der Vorhabentrager die Errichtung eines ca. 2m hohen Walls zur
angrenzenden Ackerflache im Norden. Dieser soll das von den Ackerflachen aufgrund des
natiirlichen Gefélles anfallende Regenwasser abfangen. Nach abschliel3ender Profilierung
des Walls soll dieser mit einheimischen Stréauchern bepflanzt werden, so dass dieser mit der
Zeit aktiv zur Schallminderung beitragen wird. Dartber hinaus ist im Sinne der DIN 4109 an
den &uleren Bauteilen passiver Schallschutz vorzusehen. Damit ist insgesamt von

gesunden Wohnverhéltnissen auszugehen.

2.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archéologisches Denkmal,
dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche Brandgraber sowie Einzelfunde.
Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer
Beeintrachtigung dieses Denkmales kommen, demzufolge ist eine bodendenkmal-
pflegerische Begleitung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-

Anhalt erforderlich.

2.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Male. Diese Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens
ebenfalls zu betrachten, um sekundare Effekte und Summationswirkungen erkennen und
bewerten zu konnen. In der folgenden Beziehungsmatrix sind zundchst zur

Veranschaulichung die Intensitaten der Wechselwirkungen dargestellt u. allgemein bewertet.
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Tabelle 5: Wechselwirkungen
.
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Mensch X X X X X -
Flora und Fauna X X X X X -
Boden X X X X X -
Wasser X X X X X -
Luft/Klima X X X X X -
Landschaftsbild/Erholung X X X X X -
Kultur- und sonstige Sachguter - - - - -
A beeinflusst B:
X stark
X mittel
X wenig
- gar nicht
3 Prognose und Bewertung der Auswirkungen des
Vorhabens
3.1 Wirkfaktoren

In der nachfolgenden Tabelle (Tabelle 4) werden die Wirkfaktoren des geplanten Vorhabens,

die Auswirkungen auf die Umwelt herbeifiihren kdnnen, zusammenfassend dargestellt.

Hierbei wird zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren unterschieden.

Tabelle 6: Wirkfaktoren des Vorhabens
Wirkfaktor baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Flachenumwandlung, -inanspruchnahme X X
Bodenversiegelung X
Bodenverdichtung X
Bodenabtrag, -erosion X X
Schadstoffemissionen X
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Wirkfaktor baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Larmemissionen X
Lichtemissionen X X
Erschiitterungen X

Zerschneidung

Verschattung X
visuelle Wirkung X
3.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens

Die in Tabelle 4 genannten Wirkfaktoren kdnnen zu verschiedenen Auswirkungen auf die
Umwelt fuhren. Im Folgenden werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf

die einzelnen Schutzgiter ermittelt und bewertet.

Bei der Bewertung des Vorhabens sind die im Untersuchungsraum vorhandenen
Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Diese gehen fir den raumlichen Geltungsbereich von
den landwirtschaftlichen Produktionsanlagen der Agrarprodukte Tangerland eG, der
Biogasanlage, den vorhandenen Windenergieanlagen des Windpark Huselitz und den sich
stidwestlich des Vorhabens befindenden Sportanlagen aus. Eine weitere Vorbelastung
besteht in der Bewirtschaftung der sich nordlich des Vorhabens befindenden intensiv

genutzten landwirtschaftlichen Flachen.

321 Flora/ Biotope

Eine Beanspruchung von Biotopen und Vegetation erfolgt wéhrend der Bau- sowie der
Betriebsphase des geplanten allgemeinen Wohngebietes.

Baubedingt ist mit Beeintrachtigungen von Biotopen und Vegetation vor allem durch die
Entfernung von Gehélzen und Ruderalarten zu rechnen. Des Weiteren durch das Befahren
mit Baufahrzeugen, das Verlegen von Leitungen sowie die Anlage von Baustral3en und
Lagerplatzen. Um die entstehenden Beeintrdchtigungen so gering wie mdoglich zu halten,
sind die fur BaustraRen sowie Lager- und Stellplatze bendtigten Flachen auf das unbedingt
notwendige Mald zu beschréanken. Vorhandene ErschlieBungswege sind zu nutzen.

Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Baumal3nhahmen zu brechen.
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Eine Beanspruchung von Biotopen und Vegetation wahrend der Standzeit des
Wohngebietes ergibt sich durch Versiegelung und Uberdeckung sowie die privatgartnerische

Nutzung der unbebauten Flachen.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 2,67 ha. Das allgemeine
Wohngebiet hat insgesamt eine Flache von ca. 15.964 m2. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen haben eine GrofRe von ca. 4.789 m? und die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen von ca. 11.175 m2. Der Anteil der Verkehrsflachen liegt insgesamt bei
ca. 2.191 m2. Die verbleibende Flache von 8.520 m2 wird als Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Durch die vorhabenbedingte Entfernung vorhandener Gehdolzflachen und weiterer Vegetation
kommt es zu einer Wertminderung der betroffenen Flachen. Von dem geplanten Vorhaben
sind vorwiegend Biotope geringer und mittlerer Wertigkeit betroffen. Insgesamt ist von einer
geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Wertigkeit auszugehen. Bei dem vorhandenen
Gehdélzbestand handelt es sich lUberwiegend um nicht einheimische Gehdlze wie Robinie
und Eschenartigem Ahorn. Auf der Freiflache im 6stlichen Bereich des Plangebietes sind

einige alte Obstgehdlze vorhanden.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist dem Kapitel 5 zu entnehmen.

3.2.2 Fauna

In der Bauphase kann es ggf. zu Beeintrachtigungen der vorkommenden Avifauna kommen.
Insbesondere die vorbereitenden Bauarbeiten sind aulRerhalb der Brutzeit vom 01.03. bis

30.07. eines Jahres durchzufihren.
Mit erheblichen Beeintrachtigungen der vorkommenden Fauna ist nicht zu rechnen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist davon auszugehen, dass sich aufgrund der
privatgartnerischen Nutzung der unbebauten Flachen von der vorkommenden Fauna wieder

besiedelt werden.

3.23 Boden

Die wahrend der Bauphase entstehenden Bodenverdichtungen kdnnen, je nach eingesetzter
Technik und dem Zeitpunkt der Bauarbeiten, zu teils erheblichen Belastungen des Bodens

fuhren.
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Zur Vermeidung erheblicher Bodenverdichtungen sind die fur Baustraf3en sowie Lager- und
Stellplatze bendtigten Flachen auf das unbedingt notwendige Mald zu reduzieren. Bereits
durch Verdichtung und Versiegelung vorbelastete Flachen sind fur die Einrichtung von
Lager- und Stellplatzen zu bevorzugen. Vorhandene ErschlieBungswege sind zu nutzen.

Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Baumalinahmen zu brechen.

Die vorhandene Bodenstruktur wird im Rahmen der erforderlichen Gelanderegulierungen
sowie beim Aushub von Leitungs- und Kabelgraben durch die Umlagerung des Bodens
verandert. Um dies zu vermeiden ist der anstehende Oberboden abzutragen und vor Ort
getrennt zu lagern und fachgerecht wieder einzubauen. Nicht benétigter Oberboden ist

abzufahren und einer weiteren Nutzung aul3erhalb des Plangebietes zuzufiihren.

Anlagebedingt kommt es durch die Errichtung der baulichen Anlagen und die erforderlichen
Zufahrten zur Versiegelung von Boden. Die erforderlichen Verkehrsflachen fir die
ErschlieBung des Plangebietes liegen bei ca. 2.003 m?2, diese Flachen werden als
Pflasterflachen ausgebildet. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen haben eine Grundflache
von insgesamt ca. 4.789 m2. Davon befinden sich ca. 1.857 m2im 1. BA und ca. 2.932 m2 im

2. BA. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von 0,3.

3.2.4 Wasser
Grundwasser

Bedingt durch den im Verhaltnis zur Gesamtflache geringen Versiegelungsgrad (siehe
Kapitel 1.1.3 Beschreibung des Vorhabens) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des B-Planes wird nach aktuellen Planungen das Grundwasserneubildungspotential nur

geringflgig beeintrachtigt.

Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Offentlichen Verkehrsflachen wird Uber eine
Rigolen-Rohrversickerung in den anstehenden Untergrund entwéssert. Das Regenwasser
der privaten Grundsticksflachen ist aufzufangen und Uberschissiges Wasser Uber
entsprechende Entwasserungseinrichtungen in den anstehenden Untergrund zur

Versickerung zu bringen.
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3.25 Luft und Klima

Das geplante Vorhaben tragt zu einer bau- und betriebsbedingten Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens bei. Damit verbundene Beeintrachtigungen von Luftqualitat und Klima
durch lokalklimatische Veranderungen lassen sich jedoch nicht ableiten, da das Plangebiet

keine klimatische Ausgleichsfunktion besitzt.

Durch die im Rahmen des B-Planverfahrens zum vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Llderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® erstellten Gutachten wird
festgestellt, dass alle umgebenden Emissionen der bestehenden und geplanten Anlagen der
Umgebung bericksichtigt wurden. Die von der Agrarprodukte Tangerland e.G. bisher
genehmigte Schweinehaltungsanlage wurde zum 31.12.2017 abgemeldet und ist
dementsprechend nicht mehr als Vorbelastung zu betrachten (siehe Anhang A2). Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass ausgehend von den vorhandenen und geplanten
Anlagen der Biogasanlage und den dbrigen Emittenten der Agrarprodukte Tangerland e.G.
keine Beeintrachtigungen fur den 1. und 2. Bauabschnitt des geplanten Wohngebietes ,Am

Wasserwerk” zu erwarten sind.

Unter Bezug auf das vorliegende Geruchsgutachten werden durch die zu erwartenden
Geruchsimmissionen die zulassigen Werte nicht Uberschritten. Beeintrachtigungen der Luft

und des Klimas Uber das zuldssige MaR sind nicht zu erwarten.

3.2.6 Landschaftsbild

Bauliche Anlagen wie das geplante  Wohngebiet fuhren aufgrund  der
Flacheninanspruchnahme und ihrer Gestaltung zu einer Veranderung des Landschaftshbildes.
Im Nahbereich des Wohngebietes ist bei fehlender Sichtverschattung immer eine dominante
Wirkung vorhanden. Abgemindert wird die Verdnderung des Landschaftsbildes im
vorliegenden Fall durch die Lage des Wohngebietes am nordlichen Ortsrand des Ortsteils
GroR Schwarzlosen und dem nahtlosen Ubergang von der vorhandenen Bebauung zum
geplanten Wohngebiet. Mit zunehmender Entfernung werden die einzelnen Elemente nicht
mehr wahrgenommen. Die Auffélligkeit in der Landschaft wird vorrangig durch deren
Sichtbarkeit bestimmt. Die sichtverschattende Wirkung des Reliefs oder von

sichtverschattenden Strukturen (Geholze, Gebaude) nimmt zu.

Die im nordlichen Teil des Plangebietes festgesetzte Flache fur MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, auf welcher nach gegenwartiger
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Planung ein Laubmischwald angelegt werden soll, tragt zur Verbesserung des
Landschaftshildes bei. Gleichzeitig wird sich mit der Zeit eine sichtverschattende Wirkung,
auf die sich nordlich des Vorhabens befindenden Windenergieanlagen des Windparks

Huselitz einstellen.

Mit dem geplanten Wohngebiet ist eine Uberpragung des Landschaftsbildes verbunden.

Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion angrenzender Bereiche sind nicht zu erwarten.

3.2.7 Mensch, einschliellich menschliche Gesundheit

Die Auswirkungen auf den Menschen beziehen sich auf die menschliche Gesundheit und
das menschliche Wohlbefinden, die Wohn- und die Wohnumfeldfunktionen sowie die
Erholungsfunktion. Beeintrachtigungen dieser Belange sind durch Larm,
Geruchsimmissionen und Erschitterungen infolge des ansteigenden Fahrzeugverkehrs
sowie Auswirkungen auf die Erholungseignung der Landschaft durch visuelle Wirkungen
moglich.

Geruchsimmissionen

Die Geruchsimmissionsprognose wurde durch das Blro Eco-Cert (Stand 18.07.2017)
erstellt. Auftragsgegenstand war die Ermittlung und Bewertung der
Geruchsimmissionssituation im Umfeld einer Tierhaltungsanlage und einer Biogasanlage am
Standort Lideritz unter besonderer Bertlicksichtigung des vorliegenden vorhabenbezogenen

B-Planes Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®.

Die grafische Darstellung der Ergebnisse flir die Gesamtbelastung der
Geruchswahrnehmungshaufigkeit enthalt die Anlage 1 des vorliegenden Gutachtens. Daraus
ist ersichtlich, dass fur den 1. und 2. BA der Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie
fur Wohngebiete in Hohe von 10 % der Jahresstunden auf allen Beurteilungsflachen
eingehalten bzw. unterschritten wird. Auf der von der Uberschreitung der vorgegebenen
Werte betroffenen Flache von etwa 2.600 m? erfolgt keine Wohnbebauung. Dieser Bereich
wird fur die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen als Flache fiur Malinahmen zum Schutz,

zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Von Seiten des Gutachters wird darauf verwiesen, dass die Berechnung unter streng
konservativen Annahmen und damit ausreichenden Sicherheitsreserven durchgefiihrt wurde.
Berucksichtigt wurde, dass die Belegung der Tierhaltungsanlage aktuell niedriger ist als der

genehmigungsrechtliche Status, der diesem Gutachten zu Grunde gelegt wurde. Darlber
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hinaus werden das bestehende BHKW sowie das neu geplante BHKW 2 der Biogasanlage
nicht ganzjahrig in Volllast betrieben, sondern bedarfsgerecht gesteuert. Beide Module
werden zeitweise ausgeschaltet oder zumindest in einem reduzierten Modus gefahren. Hinzu
kommt, dass die Garresttrocknungsanlage nicht ganzjahrig lauft, da je nach Jahreszeit
erhebliche Warmemengen auch an umliegende Wohnhéauser abgegeben werden und damit
nicht zu Trocknungszwecken zur Verfligung stehen. In Bezug auf die Tierhaltungsanlage
wird darauf hingewiesen, dass die Schweinehaltungsanlage zum 31.12.2017 von der
Agrarprodukte Tangerland e.G. bei der unteren Immissionsschutzbehtrde des Landkreises
Stendal abgemeldet wurde. Diese ist dementsprechend nicht mehr als Vorbelastung zu
betrachten (siehe Anhang A2). Durch die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises
Stendal wurde festgestellt, dass alle relevanten Anlagen bertcksichtigt worden sind.
Insgesamt kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass ausgehend von den vorhandenen
und geplanten Anlagen der Biogasanlage und den Ubrigen Emittenten der Agrarprodukte
Tangerland e.G. keine Beeintrachtigungen fur den 1. und 2. Bauabschnitt des geplanten

Wohngebietes ,Am Wasserwerk” zu erwarten sind.

Larmimmissionen

Bezogen auf die Larmbelastung wird im schalltechnischen Gutachten Stand 13.11.2017
festgestellt, dass ausgehend von den Tierhaltungsanlagen der Agrarprodukte Tangerland eG
und der Biogasanlage die schalltechnischen Werte fiir das Wohngebiet nicht Uiberschritten
werden. Die sich aus dem Gutachten ergebenden geringfiigigen Uberschreitungen in Héhe
von maximal 4 dB(A) im Nachtzeitraum ergeben sich aus den vorhandenen
Windenergieanlagen des WP Huselitz. Die Uberschreitung der Tageswerte durch Sportlarm
von 2 dB(A) kann allein durch WarmeschutzmafBhahmen an den &uf3eren Bauteilen der
geplanten Wohngebaude erreicht werden. Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung der
Orientierungswerte um insgesamt 4 dB(A) in der Nacht verursacht durch die
Windenergieanlagen ndrdlich des geplanten Vorhabens, wird von Seiten des Gutachters die
Planung aktiver Larmminderungsmaf3nahmen als unverhdaltnismaRig eingestuft. Dieser wird
gefolgt. Unter Bezug auf Kapitel 2.7 des vorliegenden Umweltberichtes wird an dieser Stelle
noch einmal darauf hingewiesen, dass bestimmte Grenzwerte, die zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche nicht Uberschritten
werden durfen, normativ nicht festgelegt sind. Auch in den technischen Regelwerken (z.B.
DIN 18005) sind lediglich Orientierungs- oder Richtwerte fur die Zumutbarkeit von
Larmbelastungen enthalten. Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fur

die Bauleitplanung darstellt, darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist dabei,
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dass die Abweichung im Einzelfall mit dem Abwégungsgebot des 81 Abs.6 BauGB vereinbar
ist. Auch der zulassige Grad der Abweichung richtet sich nach den jeweiligen Umsténden
des Einzelfalls (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990-4N 6/88-, juris). Eine Uberschreitung
des Orientierungswertes fir Wohngebiete von 5 dB(A) ist demnach vertretbar. Darlber
hinaus ist anzumerken, dass die zu erwartende Larmbelastung nicht Gber dem eines Misch-
oder Dorfgebietes hinausgeht. Auch diese Gebiete dienen dem Wohnen (VGH Minchen,
Urteil v. 15.03.2017-2N 15.619). Ein Mischgebiet- bzw. ein Dorfgebiet schliel3t unmittelbar
sudlich an die StralRe ,Am Wasserwerk® an. Auf3erdem wird darauf hingewiesen, dass die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung vom Bundesverwaltungsgericht und vom
Bundesgerichtshof bei Gebieten, die zum Wohnen bestimmt sind, vor allem in neueren
Urteilen mit 70 bis 75 dB(A) tagsuber und 60 bis 65 dB(A) nachts definiert wurde (Hessischer
VGH, Urteil vom 29.03.2012-4C 694/10.N)

Im Kommentar der BauNVO zum § 15 Absatz 1 Satz 2 wird auf die besondere Bedeutung
der Vorbelastung verwiesen. Demnach kann eine vorhandene Vorbelastung dazu fihren,
dass ein Betroffener ein hoheres Mal? an Immissionsbelastungen hinzunehmen hat als bei
einer bislang ,immissionsfreien“ Umgebung. Bei aneinander angrenzenden Baugebieten mit
unterschiedlicher Stérrelevanz oder bei gewachsenen Gemengelagen innerhalb eines
Baugebietes ist die Grundstlicksnutzung mit einer spezifischen gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme belastet. Diese fuhrt dazu, dass ein sogenannter Mittelwert gebildet wird.
Dies bedeutet, dass die an sich empfindlichere und schutzbediirftigere Nutzung ein Mehr an
Lasten hinzunehmen hat. Ubertragen auf das geplante Vorhaben bedeutet dies, dass der
Eigentimer eines Wohnhauses am Rand zum AuBenbereich starkere Immissionen
benachbarten Nutzungen hinnehmen muss. Entscheidend dabei ist nicht der rechnerische
Mittelwert, sondern der konkrete Umstand des Einzelfalls, der Ortstblichkeit und der
Prioritat, also der Frage, welche Nutzung bereits vorhanden war und welche spater
dazugekommen ist. Sichergestellt sein muss bei einer Mittelwertbildung, dass keine
unzumutbaren Wohnverhaltnisse fir den zur Duldung verpflichteten entstehen. Das BVerwG
hat zum Gesichtspunkt Larm entschieden, dass der Eigentiimer eines Wohnhauses aufgrund
von Vorbelastungen zwar verpflichtet ist ein Mehr an Larm hinzunehmen, jedoch nur so weit
wie er in einem Misch- oder Dorfgebiet zulassig ist, in welchem nach allgemeiner Auffassung
ein ungestoértes Wohnen noch maglich ist. Letzteres ist hier der Fall, mit einem berechneten

Larmpegel im Nachtzeitraum von 43 dB(A) wird diesem Grundsatz Rechnung getragen.

Zu berucksichtigen ist dartiber hinaus, dass das vorliegende schalltechnische Gutachten nur

bedingt aussageféhig ist, denn es hat die Annahme einer unbebauten Flache zur
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Voraussetzung. Unbeachtet bleibt, dass bereits die geplante Bebauung, allein durch ihre
Anwesenheit einen Beitrag zum passiven Schallschutz leistet, denn jedes Gebaude wirkt als

Riegelbau und schirmt die Schallwellen ab.

Der vom Vorhabentrager geplante ca. 2m hohen Wall zur angrenzenden Ackerflache im
Norden wird ebenfalls mit der Zeit zur Schallminderung beitragen. Zu beachten ist ferner,
dass die Windenergieanlagen nicht stdndig in Richtung Suden ausgerichtet sind und
dementsprechend nicht dauerhaft mit gleichbleibenden Gerduschimmissionen zu rechnen
ist.

Daruiber hinaus ist im Sinne der DIN 4109 an den auf3eren Bauteilen passiver Schallschutz
vorzusehen, d.h. dass sich bei der geplanten Bebauung die schutzbedirftigen Nutzungen
durch eine geeignete Anordnung der schutzbedirftigen R&ume (vor allem der Schlafzimmer)
und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und

Beluftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstellen missen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat
gemall DIN 4109 zu erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass der in der nachfolgenden
Tabelle enthaltene Larmpegelbereich im gesamten Plangebiet anzunehmen ist. Die
Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiren, Dacher etc.) von Gebauden mit

Aufenthaltsrdumen sind entsprechend Larmpegelbereich wie folgt auszufihren:

Tabelle 7: Larmpegelbereiche
s | MaRgeblicher Raumart
at:(r:rgﬁ:ghe " | AuBenlarmpegel Aufenthaltsraume in Wohnungen Biiroraume?® und ahnliches
ey Erf. R'w des AuRRenbauteils in dB
1 61-65 35 30

1) In AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur Neubauten der Nachweis Uber die
Einhaltung des erforderlichen Schalldammmalfes von Auf3enbauteilen nach DIN 4109-1 zu

erbringen.

Daruiber hinaus werden fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohngebiet Luderitz ,Am  Wasserwerk"

nachfolgende Schallleistungspegel festgesetzt:
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WA
Lwin dB (A)/ Tag 65
Lw in dB (A)/ Nacht 45

Fur den raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Luderitz Wohngebiet ,Am  Wasserwerk® werden auflerdem im  vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zum passiven
Schallschutz getroffen (siehe Teil-A Planzeichnung und Teil B-Begrindung, Kapitel 15 Nr.
2.4 Bautechnischer Schallschutz).

Bei Beachtung der getroffenen textlichen Festsetzungen und der zumutbaren geringfligigen
Uberschreitung der Orientierungswerte ist von keinen erheblichen nachteiligen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit auszugehen.

3.2.8 Kultur- und sonstige Sachguiter

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein archéologisches Denkmal,
dabei handelt es sich um bronze- und eisenzeitliche Brandgraber sowie Einzelfunde.
Aufgrund der erforderlichen Bodenbewegungen bzw. Erdarbeiten kann es zu einer
Beeintrachtigung dieses Denkmales kommen, demzufolge ist eine bodendenkmal-
pflegerische Begleitung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-

Anhalt erforderlich.

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Stendal und dem
Landesamt wurde am 14.11.2017 ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung gestellt.
AulBerdem fand ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Tréager des Vorhabens und den
zustandigen Denkmalschutzbehtérden statt. Demzufolge ist vor Baubeginn eine
bodendenkmalpflegerische Sondierung vorzunehmen, um die Lage des Bodendenkmales
einzuschranken bzw. zu klaren ob tatséchlich eine Betroffenheit besteht. Abschliel3end sind
die Art, der Umfang und der Erhaltungszustand des archéologischen Denkmals zu

dokumentieren.

Die zeitlichen und finanziellen Aufwendungen gehen zu Lasten des Vorhabentrégers. Dazu
gehodren ggf. auch die erforderlichen Malinahmen zur Geldndeerhdhung und Verdichtung

des aufgebrachten Materials nach Abschluss der Untersuchung.
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Das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkSchG LSA) insbesondere § 14

(9) ist zu berucksichtigen. Ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der unteren

Denkmalschutzbehdérde rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zu stellen.

4

Vermeidungsmalnahmen

Fur die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Beeintrachtigungen werden

nachfolgende VermeidungsmalRnhahmen festgesetzt:

V1

V2

V3

V4

V5

V6

V7

V8

V9

V 10

Die Flacheninanspruchnahme ist auf das notwendige Mal} zu beschranken. Es ist
eine Baufeldgrenze festzulegen. Eine Flacheninanspruchnahme Uber diese
Baufeldgrenze hinaus ist nur Uber das in den textlichen Festsetzungen benannte Mal3

hinaus zulassig.

Die fur BaustralRen sowie Lager- und Stellplatze bendtigten Flachen sind auf das
unbedingt notwendige Maf} zu reduzieren. Vorhandene ErschlieRungswege sind zu

nutzen,

entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Baumalinahmen zu

brechen.

Beim Aushub der Verkehrsflachen, der Fundamente und der erforderlichen Kabel-
und Leitungsgraben anfallender Oberboden ist vor Ort getrennt zu lagern und
fachgerecht wieder einzubauen. Nicht benétigter Oberboden ist abzufahren und einer

weiteren Nutzung auf3erhalb des Plangebietes zuzufiihren.

Alle Arbeiten sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und DIN

durchzufuhren.

Wahrend der Bauphase ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen

Baularm - Gerduschimmissionen - vom 19. August 1970 einzuhalten.
Baustellenabfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen.
Mit wassergefahrdenden Stoffen ist sachgemal umzugehen.

Wahrend der Bauarbeiten ist auf Bodendenkmale zu achten. Ggf. aufgefundene

Bodendenkmale sind den zustéandigen Behdrden zu melden,

erforderliche Gehdlzrodungen sind aul3erhalb der Brutzeit vom 01.03. bis 30.07. bzw.

in der Vegetationsruhe vom 01.10. bis zum 28.02. eines Jahres durchzufiihren.
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V11 Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit (01.03. — 30.07)

V12 Die im Absatz 2.3 enthaltenen Festsetzungen der Larmpegelbereiche und der

Schallleistungspegel sind zu berlcksichtigen.

5 Bewertung und Bilanzierung von Eingriff und
Kompensation

Die Bewertung und Bilanzierung von Eingriff und Kompensation erfolgt anhand der Richtlinie
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt) vom 06.11.2004 einschliel3lich deren Ergéanzungen aus den Jahren 2006
und 2009.

Grundlage des Verfahrens ist die Bewertung von Biotop- und Nutzungstypen, die gleichzeitig
eine Beurteilung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und somit auch
der abiotischen Schutzgiter Wasser, Luft und Boden, der biotischen Schutzgiiter Pflanzen
und Tiere sowie des Landschaftsbhildes ermdglicht. Die Berechnung der erforderlichen
Kompensation basiert auf der unterschiedlichen Bewertung der Biotoptypen sowie deren

Anrechnung je nach FlachengréRe des beeintrachtigten Lebensraumes.

5.1 Eingriffsbedingte Wertminderung der Biotoptypen

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist die Ausgangssituation der unmittelbar vom
Eingriff betroffenen Flachen und der zu erwartende Zustand nach Durchfiihrung des Eingriffs
zu erfassen. Die vom Eingriff betroffenen Flachen sind fur den Zustand vor und nach dem
voraussichtlichen Eingriff zu bewerten. Die Bilanzierung des Eingriffes wird getrennt nach
den geplanten Bauabschnitten durchgefihrt. Diese Verfahrensweise wurde gewahlt, falls die

Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht in der derzeit vorgesehenen Weise mdaglich ist.

Die Bilanzierung des Eingriffes werden die Wertstufen der Biotoptypen mit den jeweils
betroffenen FlachengroRen multipliziert. Aus dem Vergleich der so ermittelten,
dimensionslosen Indizes wird die eingriffsbedingte Wertminderung nach dem Eingriff
festgestellt. Die auf diese Weise ermittelte Differenz stellt gleichzeitig das MaRR des

erforderlichen Kompensationsumfangs dar.
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Tabelle 8: Eingriffsbedingte Wertminderung der Erweiterungsflachen
Code vor dem Beschreibung des Biotop- Code Biotop- Differenz Flache Wert-
Eingriff Eingriffs Wert vor nach Wert m?2 minderung
dem dem nach dem nach dem
Eingriff Eingriff Eingriff Eingriff

1. Bauabschnitt

Leitungsschutzstreifen (1.897 m?)

Umwandlung in
VWA N 6 AKB 6 0 133 0
Ziergarten
Umwandlung in
URA N 14 AKB 6 -8 127 -1.016
Ziergarten
Umwandlung in
HED Ziergarten 13 AKB 6 -7 335 -2.345
Umwandlung in
GSB N 7 AKB 6 +1 1.302 +1.302
Ziergarten
Flache allgemeines Wohngebiet 4.294 m2 (ohne Leitungsschutzstreifen)
Versiegelung von
HED Boden 13 BW 0 -13 565 -7.345
HED Umwandlung in 13 AKB 6 7 1.338 --9.366
Ziergarten
UDY Ymwandlung in 5 BW 0 5 622 -3.110
Ziergarten
uDY versiegelung von 5 AKB 6 +1 1.267 +1.267
Boden
URA Umwandlung in 14 BW 0 -14 119 -1.666
Ziergarten '
URA Umwandlung in 14 AKB 6 8 279 2232
Ziergarten
Versiegelung von
VWA 6 BW 0 -6 37 -222
Boden
VWA Ymwandlung in 6 AKB 6 0 67 0
Ziergarten
StralRe 1. BA neu (240 m?)
teilversiegelte
HED StraRe 13 VSA 2 -11 60 -660
URA teilversiegelte 14 VSA 2 12 57 684
StralRe
UDY teilversiegelte 5 VSA 2 3 73 219
StralBe
teilversiegelte
GSB StraRe 7 VSA 2 -5 50 -250
StralBe 1. BA alt (188 m?)
VSB Versiegelte Stralle 0 VSB 0 0 188 0
Eingriffsbedingte Wertminderung 1. Bauabschnitt 6.652 -26.546

2. Bauabschnitt

StralRe 2. BA (Flache insgesamt 1.763 m?)

Vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan
Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*
Teil Il Umweltbericht
Satzung, 2018-07-23
Seite 36



Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

Code vor dem Beschreibung des Biotop- Code Biotop- Differenz Flache Wert-
Eingriff Eingriffs Wert vor nach Wert m?2 minderung
dem dem nach dem nach dem
Eingriff Eingriff Eingriff Eingriff
teilversiegelte
HEX 12 VSA 2 -10 140 -1.400
Strale
teilversiegelte
HEY 9 VSA 2 -7 3 -21
StralRe
teilversiegelte
ubYy 5 VSA 2 -3 1.026 -3.078
Stralle
teilversiegelte
URA 14 VSA 2 -12 343 -4.116
Stralle
teilversiegelte
VWA 6 VSA 2 -4 18 -72
StralRe
teilversiegelte
ZAY 5 VSA 2 -3 233 -699
StralRe
Flache allgemeines Wohngebiet 9.773 m2
HED versiegelung von 13 BW 0 13 86 -1.118
Boden
HED Ymwandlung in 13 AKB 6 -7 200 -1.400
Ziergarten
Versiegelung von
HYY 15 BW 0 -15 56 -840
Boden
HYY Umwandlung in 15 AKB 6 -9 131 -1.179
Ziergarten
UDY versiegelung von 5 BW 0 5 2.076 -10.380
Boden
uDY Ymwandlung in 5 AKB 6 +1 4.844 +4.844
Ziergarten
Versiegelung von
URA Boden 14 BW 0 -14 340 -4.760
URA Umwandlung in 14 AKB 6 8 793 6.344
Ziergarten
VWA Versiegelung von 6 BW 0 6 100 600
Boden
Umwandlung in
VWA A 6 AKB 6 0 150 0
Ziergarten
Teilversiegelte
ZAY StraRe 5 VSA 2 -3 299 -897
ZAY Teilversiegelte 5 VSA 2 3 698 2.094
Strale
Eingriffsbedingte Wertminderung 2. Bauabschnitt -34.154
Eingriffsbedingte Wertminderung gesamt -60.700

Insgesamt sind mit der Errichtung des allgemeinen Wohngebietes in der Ortschaft Luderitz/

Ortsteil Gro3 Schwarzlosen 60.700 Biotopwertpunkte (BWP) zu kompensieren.
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5.2 KompensationsmalRnahmen

5.2.1 Landschaftspflegerische Zielvorstellungen

Folgende allgemeine Entwicklungsziele fur die Schutzguter sind zu beachten.

Tabelle 9: Entwicklungsziele von Natur und Landschaft

Schutzgut Entwicklungsziele

Arten und Lebensgemeinschaften (e  Anreicherung strukturarmer Feldfluren
e Entsiegelung nicht genutzter Flachen

Boden e Entsiegelung nicht genutzter Flachen

e Extensivierung von Griinlandflachen

e  Schutz gefahrdeter Flachen vor Winderosion

e Umwandlung von monotonen Nadelwaldern in Mischwalder

Wasser e Beseitigung nicht erforderlicher Entwésserungsgraben

e Offenlegung verrohrter Graben

e minimale Bodenversiegelung

e Sanierung von Kleingewassern

e Verbesserung der Wasserqualitat stark belasteter Oberflachengewasser
e Uferbeschaffenheit von FlieRgewassern

e Verbot der Direkteinleitung von Abwéassern in Oberflachengewésser

Klima/Luft e  Ein- und Begrunung von Industrie- und Gewerbeflachen
¢ Immissionsschutzpflanzungen um geruchsintensive Stallanlagen

e Forderung von Laubwaldern in Siedlungsnéhe zur Verbesserung der
Frischluftproduktion

Landschaftsbild und e Infrastruktur fir die landschaftsbezogene Erholung
landschaftsbezogene Erholung e  Eingriinung storender Zweckbauten
e Eingriinung von Siedlungsrandern und Wohnumfeld

e Entwicklung naturnaher Waldsaume

e Anreicherung strukturarmer Agrarlandschaft

Die Kompensation des Eingriffes erfolgt zum einen auf der im vorzeitigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiesenen Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Da auf dieser Flache nicht der
vollstindige Kompensationsbedarf erbracht werden kann, wird die verbleibende
Restkompensation auf eine Flache auflerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Lideritz Wohngebiet ,Am Wasserwerk®
verlagert. Die Sicherung der Ersatzmalnahme erfolgt durch Aufnahme dieser in den

Durchfuhrungsvertrag (Stadtebaulicher Vertrag) fur das geplante Vorhaben.
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5.2.2 Ausgleichsmalinahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Al Aufforstung eines Laubmischwaldes

Die geplante MalBhahme befindet sich in der Gemarkung Grol3 Schwarzlosen, Flur 3, FLS
142/36. Die Flache befindet sich nérdlich des 2. BA. Auf der Flache befinden sich
gegenwartig mehrere sonstigen Einzelstraucher und B&ume sowie anthropogene
Ablagerungen sowie ruderale Dominanzbestande und Ruderalfluren ausdauernder Arten.
Die Flache hat insgesamt eine Gro6Re von 8.520 m2. In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbeh6rde und der unteren Forstbehtrde des Landkreises Stendal ist die
Erstaufforstung eines Laubmischwaldes geplant.

Vor Umsetzung der MalRnahme ist bei der unteren Forstbehdrde des Landkreises Stendal
ein Antrag auf Erstaufforstung zu stellen. Der Genehmigungsbescheid wird mit Auflagen,
Nebenbestimmungen und Hinweisen versehen, die unteranderem sicherstellen, dass die
Aufforstung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im
Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.

Zu beachten ist § 8 des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.

5.2.3 ErsatzmalRinahmen aulRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

El Aufforstung eines Laubmischwaldes

Die geplante MalBhahme befindet sich in der Gemarkung Grol3 Schwarzlosen, Flur 3, FLS
36/11. Bei der Flache handelt es sich derzeit um eine intensiv genutzte Ackerflache. Das
benannte Flurstiick hat insgesamt eine GrofRe von 5.005 m2. Von diesem werden 1.005 m2

fur die Erstaufforstung eines Laubmischwaldes verwendet.

Vor Umsetzung der Mal3nahme ist bei der unteren Forstbehdrde des Landkreises Stendal
ein Antrag auf Erstaufforstung zu stellen. Der Genehmigungsbescheid wird mit Auflagen,
Nebenbestimmungen und Hinweisen versehen, die unteranderem sicherstellen, dass die
Aufforstung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben angelegt und langfristig als Wald im

Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt gesichert wird.
Zu beachten ist § 8 des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt.

Mit der Durchfiihrung dieser Ersatzmalinahme wird der Ausgleich fir das geplante Vorhaben

vollstandig erbracht.
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Da die Flache fur die geplante ErsatzmalBhahme aullerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt, ist diese
nicht in den textlichen Festsetzungen enthalten. Die Sicherung zur Durchfihrung der
ErsatzmalRnahme E1 erfolgt im Durchfihrungsvertrag, den der Vorhabentrager mit der

Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte abschlief3t.

5.2.3 Bilanzierung der Kompensationsmal3nahmen

Fur die Bewertung und Bilanzierung der Ausgleichsmalinahmen werden zunachst die
Wertpunkte der Biotoptypen auf den dafir vorgesehenen Flachen ermittelt.
Gegenubergestellt wird nachfolgend die naturschutzfachliche Wertigkeit der jeweiligen
Flache vor und nach der Realisierung der KompensationsmalRnahmen. Hierbei wurde der
Planwert des angestrebten Biotoptyps zugrunde gelegt. Dieser dient der Inwertsetzung der
geplanten KompensationsmalRnahmen. In der nachfolgenden Tabelle wird die Ermittlung der
Wertsteigerung durch die Kompensation dargestellt:

Tabelle 10: Wertsteigerung der Kompensationsflachen
Code vor Beschreibung der Biotop- Code Biotop- Differenz Flache Wert-
dem MalRnahme Wert vor nach Wert nach m?2 minderung
Eingriff dem dem dem nach dem
Eingriff Eingriff Eingriff Eingriff

A 1 AusgleichsmaRnahme 3 BA (Waldrand und Laubmischwald)

AlY Waldrand 5 WRA 20 +15 360 +5.400

URA Waldrand 14 WRA 20 +6 425 +2.550
Aufforstung

AlY Laubmischwald 5 XQV 16 +11 1.268 +13.948
Aufforstung

HYY Laubmischwald 15 XQV 16 +1 800 +800
Aufforstung

URA Laubmischwald 14 XQV 16 +2 3.007 +6.014
Aufforstung

uby Laubmischwald 5 XQV 16 +11 2.660 +29.260

Wertsteigerung A 1 +57.972

E 1 ErsatzmaBnahme ,,Aufforstung Laubmischwald*

Al Intensivacker 5 WRA 20 +15 214 +3.210
Al Intensivacker 5 XQV 16 +11 791 +8.701
Wertsteigerung E 1 +11.911
Wertsteigerung gesamt +69.883

Vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan
Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk*
Teil Il Umweltbericht
Satzung, 2018-07-23
Seite 40



Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

Mit der in Tabelle 9 genannten Ausgleichs- und Ersatzmafnahme in der Gemarkung Grof3
Schwarzlosen Flur 3 werden die daflr vorgesehenen Flachen insgesamt um 69.883 BWP

aufgewertet.

Die Gegenuberstellung von Eingriff- und Kompensation ergibt ein Kompensationsiiberschuss
von 9.183 BWP. Die im Kapitel 5.1 ermittelte eingriffsbedingte Wertminderung hervorgerufen
durch die Inanspruchnahme von Boden und Biotopen durch die Ausweisung bzw. der
geplanten Errichtung des allgemeinen Wohngebietes wird mit der Umsetzung der
AusgleichsmalRnahme Al und der Ersatzmaf3nahme E1 vollstandig kompensiert.

6 Ergebnis der Prufung anderweitiger
Planungsmoglichkeiten

Innerhalb der Ortschaft Luderitz mit dem Ortsteil Grol3 Schwarzlosen befinden sich keine
groReren Freiflachen auf denen eine Wohnbebauung moglich ist. Ggf. zur Verfiigung
stehende private Grundstlicke sind zum Teil fir eine Bebauung zu Kklein bzw. stehen diese
fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Zudem fligt sich das geplante Vorhaben in den

Bestand der Umgebung ein.

Durch die Realisierung des Vorhabens auf der dafiir vorgesehenen Flache und der
Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,3 wird insbesondere dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § l1a Abs. 2 BauGB), der bei
Bauleitplanungen eine hervorgehobene Bedeutung hat, Rechnung getragen.

Nullvariante

Die Nullvariante bezeichnet die Entwicklung des Plangebietes ohne die Umsetzung des
geplanten Vorhabens. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass unter Bezug auf § 34
BauGB Abs. 1 die Flache des 1. BA in den néchsten Jahren auch ohne Bebauungsplan im
Rahmen der innerértlichen Entwicklung bebaut werden wird. Im Anschluss daran ist bei
weiterem Interesse an einer Bebauung fiur den 2. BA die Realisierung Uber eine
Abrundungssatzung denkbar (8 34 BauGB Abs. 4).

Fur den Fall, dass der raumliche Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht bebaut wird, ist davon auszugehen, dass sich auf den Flachen eine

zunehmende Verbuschung eintreten wird.
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7 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Luderitz
Wohngebiet ,Am Wasserwerk“ soll Baurecht fur die Errichtung von maximal 6 Wohnh&usern
im 1. BA und maximal 13 Wohnhausern im 2. BA hergestellt werden. Ziel ist die Sicherung
der Daseinsvorsorge verbunden mit dem Erhalt der 6rtlichen Infrastruktureinrichtungen und
der sich daraus ergebenden Sicherung der Lebensqualitat der Bewohner des Doppelortes
Luderitz/ Grol3 Schwarzlosen.

Auswirkungen auf Mensch und Umwelt mit Bedarf an Vermeidungs- oder Ausgleichs- und

ErsatzmalRnahmen sind bei den nachfolgenden Umweltbelangen zu erwarten:

Mensch Auswirkungen auf die Bevolkerung des Doppelortes Luderitz/ Grol3
Schwarzlosen kénnen ggf. durch Larmimmissionen entstehen. Durch
geeignete Malinahmen zum passiven Schallschutz kann diesen
entgegengewirkt werden. Im Ergebnis des Geruchsgutachtens sind
keine Uberschreitungen der zulassigen Werte festgestellt worden. Auf
die Erholungseignung der Flachen sind aufgrund fehlender

Betroffenheit keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Flora Durch die vorhabenbedingte Entfernung des vorhandenen
Gehodlzbestandes lberwiegend bestehend aus nichtheimischen Arten
und der vorkommenden Vegetation kommt es zu einer Wertminderung

der betroffenen Flachen.

Baubedingte Schadigungen von Biotopen und Vegetation (z.B. durch
das Befahren mit Baufahrzeugen, das Verlegen von Leitungen sowie
die Anlage von BaustralRen und Lagerplatzen) im Bereich der StralRe
,Am Wasserwerk® sind auf das unbedingt notwendige Mafl3 zu

beschranken.

Die Beanspruchung von Biotopen und Vegetation wahrend der Bau-,
Anlage- und Betriebsphase ist unvermeidbar. Sie ergibt sich durch die

mit dem Vorhaben verbundene Versiegelung unbefestigter Flachen.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fur das geplante Vorhaben ist

dem Kapitel 5 zu entnehmen.

Fauna Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und des nur mafigen
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Strukturreichtums des Plangebietes wird die Besiedlungsmdglichkeit
durch die Brutvogelfauna als gering eingeschatzt. Die zu erwartende
Besiedlungsdichte und Individuenzahl der einzelnen Arten liegt auf
geringem Niveau. Das Vorkommen der Uberwiegenden Mehrzahl der
Potentialarten ist auf das Vorkommen von Gehdlzstrukturen
zurlckzuftuihren. Dartber hinaus liegen im Umfeld keine Vorkommen
von Vertretern mit erhéhter Stérungsempfindlichkeit vor, so dass mit
Vergramungseffekten nicht zu rechnen ist.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind die Bauarbeiten

aul3erhalb des Brutzeitraums zu beginnen.

Boden Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens (Bodenverdichtung,
Bodenumlagerung, Voll- und Teilversiegelung) auf3erhalb der dafir
vorgesehenen Flachen sind zu vermeiden. Unvermeidbare,

baubedingte Beeintrachtigungen sind temporéar und daher unerheblich.

Die mit der Errichtung des allgemeinen Wohngebietes verbundene
Entfernung der Geholze und die anschlieBende Flachenversiegelung
lassen sich nicht vollstandig vermeiden. Dies fihrt zu geringfiigigen
Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen. Die Eingriffs-

Ausgleichsbilanzierung des Eingriffes ist dem Kapitel 5 zu entnehmen.

Wasser Oberflachengewéasser sind von den geplanten Eingriffen nicht
betroffen. Mit qualitativen und quantitativen Beeintrachtigungen des
Grundwassers ist bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben nicht zu

rechnen.

Klima Beeintrachtigungen von Luftqualitat und Klima durch lokal- und
mikroklimatische Veranderungen sind bei Einhaltung der gesetzlichen

Vorgaben nicht zu erwarten.

Landschaftsbild Mit der Ausweisung bzw. Errichtung des allgemeinen Wohngebietes
und der Entfernung des vorhandenen Bewuchses ist eine
Uberpragung des Landschaftsbildes verbunden. Aufgrund der Lage
des Standortes am Ortsrand von Grold Schwarzlosen ist keine
erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu
erwarten. Durch die geplante Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme kann

sich durch die sichtverschattende Wirkung dieser, bezogen auf die
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sich nordlich des Vorhabens vorhandenen Windenergieanlagen des
Windpark Huselitz sogar eine Verbesserung des

Landschaftsempfinden ergeben.

Da das Plangebiet nur eine sehr geringe Erholungsfunktion besitzt,
sind Beeintrachtigungen der landschaftsbezogenen Erholung nicht zu
erwarten. Mit Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion angrenzender
Bereiche ist aufgrund der vorhandenen technischen Uberpragung des
Plangebietes, fehlender Sichtbeziehungen sowie der
Verschattungswirkung von Gebauden und Gehdlzstrukturen nicht zu

rechnen.
Kultur- und Im Bereich des geplanten Vorhabens befindet sich ein Bodendenkmal,
Sachguter dabei handelt es sich um ein bronzezeitliches Brandgraberfeld. Vor

Beginn der Erdarbeiten ist bei der unteren Denkmalschutzbehdrde
eine denkmalrechtliche Genehmigung fir den Bereich des allgemeinen
Wohngebietes als auch die geplante ErsatzmalRhahme zu beantragen.
Da bei letzterer voraussichtlich nicht tiefer als in den Pflughorizont
eingegriffen wird, ist eine Beeintrachtigung des Bodendenkmals

weitestgehend auszuschlieZen.

Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Gesamtbeurteilung

Mit der Umsetzung der Inhalte des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Luderitz Wohngebiet ,Am Wasserwerk® sind Beeintrachtigungen der beschriebenen

Umweltbelange verbunden.
Diese Beeintrachtigungen sind im Wesentlichen unerheblich.

Ein Teil der Beeintrdchtigungen kann, durch die in Kapitel 4 benannten Maflinahmen
vermieden bzw. vermindert werden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen wurden auf der
Grundlage des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt im Kapitel 5 bewertet und bilanziert.
Diese werden mit der Umsetzung der geplanten AusgleichsmaBhahme Al und der
ErsatzmalRnahme E1 Aufforstung eines Laubmischwaldes ausgeglichen bzw. ersetzt. Die
kartografische Darstellung der Ersatzmaflnahme ist der Karte 2 zum Umweltbericht zu

entnehmen. Die AusgleichsmafRnahme wird auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache
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fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

umgesetzt.

Bei Einhaltung aller gesetzlichen Vorgaben insbesondere bezogen auf Larm und
Geruchsbelastigungen sowie bei Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen sowie der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen ist
nach derzeitigem Kenntnisstand von keinen erheblichen und nachteiligen

Beeintrachtigungen der untersuchten Umweltbelange auszugehen.

Des Weiteren sind die vorhandenen Vorbelastungen im Plangebiet und der Umgebung durch
Gewerbe (landwirtschaftliche Anlagen/Windenergieanlagen/bestehende Biogasanlage) und
Sportanlagen zu beachten.
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