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und nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 6 und § 8 BauNVO)

Sondergebiet Einzelhandel — SO EINZELHANDEL -
@ dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
zentrenrelevanter Nahversorgung.
EINZELHANDEL] (59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 11 Abs 3 Nr. 2 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 - 21a BauNVO)

0.6 Grundflachenzahl / GRZ - entsprechend Planeinschrieb
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

| Anzahl der Vollgeschosse; eingeschossig - entsprechend Planeinschrieb
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

max. Héhe der Gebaude liber den nachstgelegenen festgesetzten
H max Hohenbezugspunkt = 12 m
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Bauweise, Uiberbaubare und nicht GiberbaubareGrundstiicksflachen sowie die Stellung
der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

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

StraBenverkehrsflache - 6ffentlich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
— offentliche Parkflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

. StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
— FuRgangerbereich / FuRweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie
auch gegenuber Strallenverkehrsflachen - besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- sffentliche Griinfléche

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

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

e “: Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
i q und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
M (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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(§ 9 Abs. 7 BauGB)

textliche Festsetzung

Bl

Planzeichen ohne Normencharakter

Flurstlcke / Flurstiicksnummern (zur besseren Lesbarkeit rot eingefarbt)

g

Flurgrenze
4&& MaRangaben in Meter
+ 37,40 Hohenpunkt aus der Vermessungsunterlage ohne Bindungswirkung
o 37.4 Hoéhenbezugspunkt - Héhe in Meter tiber NHN im Hoéhenbezugssystem DHHN2016
: (festgestellt durch 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur)
O 3 x Fahnenmast

O Pylone




Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die maximale Héhe (Hmax) von Gebauden und anderen baulichen
Anlagen (Oberkante Dach) ist auf den nachstgelegenen festgesetzten
Hohenbezugspunkt zu beziehen.

Sie betragt maximal 12 m Uber den nachstgelegenen festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierflachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO sind auch auerhalb des Baufensters zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8.

Q@ o O

Festsetzungen auf Grundlage der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

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

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ein be- oder durchleuchteter Werbepylon
(ohne Wechsellicht) von bis 7 m Héhe und 4 m Breite zulassig. Die Werbeflache darf dabei fiir
jede sichtbare Richtung Werbefelder von zusammen ca. 10 gm umfassen. Am Gebaude ist ein
Werbeleuchttransparent mit einer Flache von 5,00 m x 1,70 m und zwei Werbeleuchtelemente
mit einer Flache von 3,00 x 1,00 m zulassig. Erganzende Werbeflachen an den Fassaden der
Gebaude bis zur Traufkante bzw. dem oberen Abschluss der Attika bleiben von dieser
Festsetzung unberihrt.

@ &

MaRnahme A1.1

Lange der Pflanzung: 135 m, FlachengréRe: 700 m?

Anzahl der Bdume: 18 Stlck

Auspragung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz

Qualitat: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen

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

Pflaume / Zwetschge, empfohlene Sorten:
Birnen, empfohlene Sorten:

Schéne von Léwen, Bauernpflaume

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

Alkmene, Berlepsch, Roter Boskoop, Danziger Kantapfel,
Pommerscher Krummstiel, Roter Bellefleur

Apfel, empfohlene Sorten:

Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese - MaRnahme A 2 (18 Baume)

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 zum GOP zu entnehmen.

Lange der Pflanzung: 165 m, FlachengroRe: 1.615 m?

Anzahl der Bdume: 18 Stlick

Auspragung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz

Qualitat: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen

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

Pflaume / Zwetschge, empfohlene Sorten: ~ Schéne von Lowen, Bauernpflaume

Birnen, empfohlene Sorten: Gute Luise, Alexander Lukas, Conference, Dr. Jules Guyot,
Gellerts Butterbirne

Alkmene, Berlepsch, Roter Boskoop, Danziger Kantapfel,
Pommerscher Krummstiel, Roter Bellefleur

Apfel, empfohlene Sorten:

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Brutvogel / Bauzeitenregelung V/M 1

Um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG (= Tétung und Stérung von Tieren) zu
vermeiden ist der Ruckbau der Flachen der Gartenbrache nur auBerhalb der Brutzeit der betreffenden Arten
durchzufiihren. Demnach sind die Fall- und Rodungsarbeiten nur im Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines jeden
Jahres zulassig.

Bei Einhaltung der o0.g. MalRnahmen, kann der Verbotstatbestand nicht eintreten.

Fledermause

Vorkommen / Beeintréchtigung: Verlust von potenziellen Quartierstandorten in einem Obstbaum
Baubedingte Wirkung: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden ist eine Fallbegleitung
vorzusehen. Durch einen Fachgutachter ist der Baum vor einer Fallung hinsichtlich eines Besatzes an
Fledermausen zu untersuchen. Bei Nachweisen sind Tiere artgerecht zu bergen und in geeignete
Ersatzquartiere zu verbringen (V/M 2).

FCS-MaRnahme 1: Montage von 5 Fledermauskasten

Ersatzquartiere Fledermause - FCS-Malinahmen

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

Fallbegleitung - V/IM 2

Fallbegleitung durch einen Fledermaus-Fachgutachter Baum Nr. 9

Bauvorgezogene Kontrolle Abrissgebaude - V/IM 3

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

auf Fledermausbesatz.

Immissionsschutz
Zur Vermeidung und Minderung stérender Lichtimmissionen ist folgendes zu beachten:

Parkflachenbeleuchtung mit Niedrigmastleuchten mit gezielter Lichtverteilung nach unten auf die zu
beleuchtende Flache, bei der Lichtwerbung eine Begrenzung der Helligkeit der Leuchttransparente auf
maximal 500 cd/m?, Verzicht auf Wechsellicht, ausreichender Abstand von Werbepylon zur
Wohnnutzungen mit dem Bedarf angepassten Betriebszeiten.

Zur Vermeidung von zusatzlichen Larmbelastungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Eine Nachtbelieferung des NORMA-Marktes in der Zeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr ist ausschlieflich

mit Lieferfahrzeugen ohne laufende mitgefiihrte Kiihlaggregate zulassig. Bei Nachtanlieferungen sind

die an Lkw mitgefuihrten Kiihlaggregate vor der Einfahrt von der Bismarckstrafe in die Stralle

auf dem Bahnhofsplatz abzuschalten und erst nach Ausfahrt auf die Bismarckstrae wieder einzuschalten.
Fur die Befestigung der Oberflachen der Fahrgassen des Kundenparkplatzes und des Marktvorplatzes

ist Asphalt zu verwenden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Abrissmaflinahme A1

Das beschriebene Gebaude ist mit allen weiteren Gebaudeteilen und Lagerflachen komplett abzureilen
und die Materialien fachgerecht zu entsorgen. Alle versiegelten Flachen sind komplett zu entsiegeln.
Nach der Entsiegelung sind die Flachen durch Oberbodenauftrag zu rekultivieren und mit
Landschaftsrasen mit Krautern RSM 7.1.2 fachgerecht anzusaen.

Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese - Malinahme A 1.1 (18 Baume)
Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbaume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 des GOP zu entnehmen.

Hinweise zum Brandschutz

Fir eine brandschutztechnische Beurteilung des Sonderbaus ist ein Brandschutzkonzept nach § 3 und § 15
Bauvorlagenverordnung zu erstellen und vor Baubeginn den zustandigen Behdrden zur Priifung vorzulegen
(§ 14 Abs. 1, § 50 Ziffer 20 BauO LSA i.V.m. § 3, § 15 BauVorlVO).

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

Fir die Feuerwehr sind ausreichend Flachen vorzusehen und nachzuweisen. Die Zufahrt, die Verkehrswege
und Flachen missen in Planung und Ausfiihrung der geltenden Richtlinie Giber die Flachen fiir die Feuerwehr
(Fassung 02/2007 - Anlage A 2.2.1.1. VV TB) entsprechen. Die Empfehlungen fiir die Anlage von
StadtstralRen RASt 06 der Forschungsgesellschaft fiir StraRen und Verkehrswesen sind umzusetzen.

Sollten Toranlagen oder andere Sperrvorrichtungen (z.B. Sperrbalken, Ketten, Sperrpfosten) die Zufahrt
regeln, sind die MaRnahmen zur Sicherstellung der Zuganglichkeit fiir Fahrzeuge der Feuerwehr mit den
zustandigen Behorden des Landkreises Stendal abzustimmen.

Hinweise zur Munitionsbelastung

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

Entsprechend KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu bertihren, ihre Lage zu verandern
oder in Besitz zu nehmen. Es ist ferner verboten, Flachen, auf denen Kampfmittel entdeckt worden sind, zu
betreten oder Anlagen oder Vorrichtungen zur Kennzeichnung von Gefahrenbereichen im Sinne der
KampfM-GAVO zu beschadigen, unwirksam zu machen oder ohne Zustimmung der zustandigen
Sicherheitsbehérde zu beseitigen.




Hinweise zu Bodendenkmalen

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MalRnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu
der Annahme gegeben ist, dass die Kulturdenkmale sind (arch&ologische und bauarchéologische Bodenfunde), hat geman
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 diese zu erhalten und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen und vor
Gefahren flr die Erhaltung von Bodenfunde zu schitzen.

Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen und
Bodenfunde zu bergen.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde
oder Befunde hinzuweisen.

Nach § 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DenkmSchG) des Landes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales
"bis er:mdAblauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise
entschieden.

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des
DenkmschG LSA wird hingewiesen, insbesondere auf § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA.

Hinweis zu Normen

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

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587)

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

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

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 10.09.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.06.2018 (GVBI. LSA S. 187)

Kartengrundlage Erstellung/EDV
Lage- und Hohenplan (Stand: 03.11.2017)

des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Nitz
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vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA Bismarckstrale” Stadt Tangerhutte
Entwurf, Stand Juni 2020

1 Rechtsgrundiagen und Plangrundlagen
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

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

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (GVBI. 1 S. 1057)

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

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

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

2 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

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

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

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

Flur 6: FLS 8, 191, 192, 227, 231, 232, 237, 238, 239, 240, 244/6, 245/6, 246/6, 267, w.
(BismarckstraBBe)

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

Regionalplanung

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

Zentrale Orte

ie”

Mittelzentrum me Tekfunktion enes
Obarzentrums

“L 7 @
%
* ' s
- " |
3 Mitteizentrom
Y ¢
' a
o
S ¥ : e
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#
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Grune
ones
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& o----9 Tetung grund zerrater Aufgabon

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und
Entwicklung der Siedlungsstruktur" zum REP Altmark 2005 (Quelle: REP Altmark)

Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt

Fir die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA Bismarckstra3e" sind
die Ziele 46 bis 52 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt, hier insbesondere Ziel 48
und Ziel 52 beachtlich. Die beiden Ziele haben folgenden Inhalt:

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

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

Beikarte 17: Grundzentrum Tangerhiitte

/ s / 7 Abgrenzung des Zentralen Ortes
f’ { Karte : Festlegung des Zentralon Ortos
£ Mafistab: 1:100.000
| 1 s
l : ! / Legende
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3 .
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Abbildung 3:

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

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

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

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

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

e der Bestandsschutz am NORMA-Bestandsstandort unberthrt bleibt,

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

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

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

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

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

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

Abbildung 4: Ausschnitt wirksamer FNP (ohne MaBstab)

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

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

5 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

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

Festzuhalten ist, dass die Lebensmitteloranche zur besseren Prasentation der Ware,
insbesondere fur in der Mobilitat eingeschrénkte Personen einerseits breitere Gédnge zwischen
den andererseits niedrigeren Regalen (geringere Reichhéhe) vorsieht. Dies flhrt zu einer
notwendigen Erhéhung der Verkaufsflache fir ein dem Grunde nach, vergleichbaren
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Warenangebot. Zur Erhéhung des Warenangebotes und der Qualitdtserganzung wird weitere
Verkaufsflache bendtigt. Demzufolge erhéht sich die Verkaufsfliche auch von
Lebensmitteldiscountern regelméaBig in die GroBflachigkeit.

Wie bereits erwahnt beabsichtigt der Lebensmitteldiscounter seinen derzeitigen Standort an der
Birkholzer Chaussee (L 31) aufzugeben. Die Neuansiedlung im Bereich der BismarckstraBe /
Bahnhofsvorplatz bietet dem Lebensmitteldiscounter eine Verbesserung der Versorgungsstruktur
sowie der Erhéhung der Kundenfrequenz im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Tangerhitte.

Abbildung 6: Lebensmitteleinzelhandelsstandorte in Tangerhiitte; Quelle: NORMA, ohne MaBstab

6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

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

Die geplante ErschlieBung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

7 Auswirkungsanalyse

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweiterung
eines Lebensmitteldiscounters und Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Tangerhitte mit Stand:
15.12.2017 erarbeitet. Zwischenzeitlich wird das geplante Vorhaben ohne die Errichtung eines
Drogeriemarktes geplant. Damit besteht das geplante Vorhaben aus der Ansiedlung eines
Lebensmittelsdiscounters mit einer Verkaufsflaiche von ca. 1.200 gm sowie den erganzenden
Sortimenten (Backer und Fleischer mit 250 gm, Shopflache (Post) mit 62 gm). Bezogen auf den
Backer und den Fleischer ist davon auszugehen, dass maximal 100 m? als
einzelhandelsrelevante Verkaufsflache zur Verfligung stehen werden, da zwischen beiden
Verkaufsbereichen ein gemeinsamer Gastronomiebereich vorgesehen ist. Mit einer Postfiliale in
der Shopflache wird zudem ein Dienstleister den Standort ergéanzen. Zu dieser Planung hat die
BBE Handelsberatung mit Stand 22.05.2020 eine darauf ausgerichtete Auswirkungsanalyse
erstellt. Der Gutachter kommt zu folgendem Fazit:

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

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

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

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

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

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

Die Umsatzprognose fiir das Verlagerungsvorhaben betrdgt 4,15 Mio. €. Bei
Bindungsquoten bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten flir das Gesamtvorhaben
von 13% im Kerneinzugsgebiet und 9% im erweiterten Einzugsgebiet kann eine
dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlossen werden.
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Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

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

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

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

e Gemdl3 dem aktuellen Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans der Regionalen
Planungsgemeinschaft Altmark ist Tangerhiitte ein Grundzentrum. In
Grundzentren sind groBflachige Betriebe der Nahversorgung zulédssig. Das
Vorhaben ist mit allen weiteren Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 kompatibel und untersetzt diese
sogar.

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

Die vollstandige Auswirkungsanalyse ist im Anhang enthalten.

8 Art und MaB der baulichen Nutzung

8.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Das im Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe"
enthaltene Mischgebiet wurde auf Anregung des Landkreises Stendal im Entwurf ausgegrenzt.
Da sich die Zulassigkeit Gber § 34 BauGB ableiten Iasst, ist eine Festsetzung nicht erforderlich.
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Ausgrenzung aus dem Geltungsbereich

Abbildung 7:  Ausgrenzung des Mischgebietes aus dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (Quelle: Thomas Jansen-Ortsplanung)

Sondergebiet - Einzelhandel

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

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

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

Mit dieser Festsetzung werden die Nutzungen des Sondergebietes Einzelhandel
vorhabenkonkret definiert.

Klarstellend wird an dieser Stelle erwahnt, dass im Sondergebiet Einzelhandel und den
angrenzenden Parkplatzflachen Ladestationen fur Elektromobile zulassig sind.

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

8.2 MaB der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl

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

Fir das Baufeld wurde zudem eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

8.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

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

"Die maximale Héhe (Hmax) von Geb&duden und anderen baulichen Anlagen (Oberkante
Dach) ist auf den ndchstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt zu beziehen. Sie
betrdgt maximal 12 m dber dem nédchstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt (§
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)."

Die festgesetzte H6he von 12 m liber dem nachstgelegenen Héhenbezugspunkt fihrt zu einem
"sich Einfligen" der geplanten Bebauung in die ndhere Umgebung.

9 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

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

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

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 soll klargestellt werden, dass Nebenanlagen auch aufB3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zul&ssig sind. Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie folgt:

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

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

10 Anlagen der AuBenwerbung

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

Zunachst regelt die textliche Festsetzung Nr. 4 generell die Ausgestaltung von Werbeanlagen:
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"Werbeanlagen sind zuldssig. Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur in weiBem
oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie bewegtes
oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder Signalfarben (z.B. RAL Farben
1026, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zuldssig."

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

"Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist ein be- oder durchleuchteter
Werbepylon (ohne Wechsellicht) von bis 7 m Hbhe und 4 m Breite zuldssig. Die
Werbefldche darf dabei fiir jede sichtbare Richtung Werbefelder von zusammen ca. 10
gm umfassen. Am Gebé&ude ist ein Werbeleuchttransparent mit einer Fldche von 5,00 m
x 1,70 m und zwei Werbeleuchtelemente mit einer Fldche von 3,00 x 1,00 m zuldssig.
Ergédnzende Werbefldchen an den Fassaden der Gebdude bis zur Traufkante bzw. dem
oberen Abschluss der Attika bleiben von dieser Festsetzung unberthrt.”

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

Darlber hinaus ist zu Werbezwecken westlich des Eingangsbereiches die Errichtung von drei
Fahnenmasten mit einer H6he von 6,00 m geplant.

11 Verkehrsflachen

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

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

Im Rahmen der Entwurfsplanung zum o.g. Vorhaben wurde durch die PST GmbH eine neue
Bewertung der Verkehrssituation vorgenommen. In der Untersuchung wird auf die
Verkehrsuntersuchung des Blros Zacharias Stand Méarz 2017 und die darin enthaltenen
Bestandszahlen zurlckgegriffen und die aktuellen Verkehrsprognosen mit den
Untersuchungsergebnissen abgeglichen. Dabei stellt der Gutachter fest, dass die Ergebnisse aus
der Verkehrszahlung 03/2017 plausibel sind und in einem 3 bis 4 Jahres-Zeitfenster liegen, so
dass diese weiter Anwendung finden kdénnen. Folgendes generelles Planungsziel wird vom
Gutachter hervorgehoben:

(...) die vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchungen unter Berticksichtigung der
erfolgten Nutzungsfortschreibung sind zu bewerten.
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AuBerdem ist zu bewerten ob mit dem Bebauungsplan zukinftig eine weitestgehend
konfliktfreie Verkehrsorganisation zu realisieren und jederzeit eine hohe Qualitdt des
Verkehrsablaufes zu gewéhrleisten ist. Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

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

Durch die ErschlieBung des Bebauungsvorhabens Norma wird ein zusétzlicher Verkehr
von 804 Kfz/24h und 11 Lkw/24h prognostiziert.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegenden Ergebnisse aus der
Verkehrsuntersuchung vom Bliro Zacharias mit den darin definierten Lésungsansét-zen
bestétigt werden, da die zu Grunde gelegten Verkehrsmengen von 775 Kfz/24h keine
erheblichen Abweichungen darstellen.

Mit dem Grundsttickserwerb im Bereich des ehemaligen Rossmann kénnen einige der
Lésungsansétze wahrscheinlich realisiert werden. Hierbei handelt es sich um die
Realisierung einer Rechts- und Linksabbiegespur in der Seitenstral3e und ggf. einer
Linksabbiegespur auf der BismarckstraBBe. Fir die Umsetzbarkeit sind die stral3en-
planerischen Nachweise zu flhren.

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

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

11.2  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache

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

11.3  Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung- FuBgangerbereich/
FuBweg

Im Ubergang zum Bahnilbergang an die BismarckstraBe angrenzend befindet sich auf den
Flurstlicken 191, 192, 227, 245/6 und 246/6 (jeweils teilweise), Flur 6, Gemarkung Tangerhiitte
ein gestalteter FuBgéngerbereich, der mit einem Toilettenhduschen ausgestattet ist. Er ist frei
zuganglich, hat éffentlichen Charakter und l1adt zum Verweilen ein. Deshalb wurde diese Flache
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als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgangerbereich festgesetzt.

12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Medien, die sich in der BismarckstraB3e befinden, erschlossen. Besondere
Anschlussbedarfe sind derzeit nicht erkennbar.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit den
Medientragern geklart, wie das Vorstrecken der Medien zum Sondergebiet Einzelhandel erfolgen
soll. Die ErschlieBung wird in einem Durchfihrungsvertrag geregelt.

Trinkwasserversorgung/ Abwasserentsorgung

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

Niederschlagswasser

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers soll Uber eine breitflachig angelegte
Versickerungsmulde in den anstehenden Untergrund erfolgen. Die Versickerungsmulde befindet
sich stdlich des NORMA-Marktes. In den weiterfiihrenden Planungen ist die Bemessung nach
DWA- A 138 von einem Fachplaner durchzufihren.

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

Telekommunikation

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange teilte die
Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 21.01.2019 mit, dass im Planbereich sich
Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Die vorhandenen Telekommunikationslinien
durchlaufen das Plangebiet oder dienen zur Versorgung der bestehenden Bebauung und sind
zurzeit ausreichend.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.
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Abbildung 9: im Plangebiet befindliche Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom GmbH (Quelle:
Deutsche Telekom GmbH, Stand: 21.01.2019)

Elektrizitat

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

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

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

13 Brandschutz

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

".far eine brandschutztechnische Beurteilung des Sonderbaus (...) ein
Brandschutzkonzept nach § 3 und § 15 Bauvorlagenverordnung zu erstellen und vor
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Baubeginn den zustédndigen Behdrden zur Priifung vorzulegen ist (§ 14 Abs. 1, § 50
Ziffer 20 BauO LSA i.V.m. § 3, § 15 BauVorlVO)." Das Brandschutzkonzept wird zur
bauordnungsrechtlichen Zulassung vorgelegt.

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

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

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

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

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

Zur Kompensation der Neuversiegelungen und Gehdlzverluste wurden ausschlieBlich planinterne
MaBnahmen festgelegt. Bei diesen handelt es sich um die nachfolgend benannten MaBnahmen.
Die zeichnerische Darstellung der MaBnahmen ist dem Grinordnerischen Fachbeitrag im
Anhang 1 der Begriindung zu entnehmen.

AbrissmaBnahme A1

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

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

Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese — MaBnahme A 1.1 (18 Baume)

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbaume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 des GOP zu entnehmen.

MaBnahme A1.1

Lange der Pflanzung: 135 m, FlachengréBe: 700 m?2

Anzahl der Bdume: 18 Stuck

Auspragung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz

Qualitat: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen

Fir die Pflanzung kénnen folgende alte heimische Arten bzw. Sorten verwendet werden:
Pflaume / Zwetschge, empfohlene Sorten: Schdne von Léwen, Bauernpflaume

Birnen, empfohlene Sorten: Gute Luise, Alexander Lukas, Conference, Dr. Jules
Guyot, Gellerts Butterbirne

Apfel, empfohlene Sorten: Alkmene, Berlepsch, Roter Boskoop, Danziger
Kantapfel, Pommerscher Krummstiel, Roter
Bellefleur

Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese — MaBnahme A 2 (18 Baume)

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 zum GOP zu
entnehmen.

Lange der Pflanzung: 165 m, FlachengréBe: 1.615 m2
Anzahl der Bdume: 18 Stlick

Auspragung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz
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Qualitat: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen
Fir die Pflanzung kdnnen folgende alte heimische Arten bzw. Sorten verwendet werden:
Pflaume / Zwetschge, empfohlene Sorten: Schéne von Léwen, Bauernpflaume

Birnen, empfohlene Sorten: Gute Luise, Alexander Lukas, Conference, Dr. Jules
Guyot, Gellerts Butterbirne

Apfel, empfohlene Sorten: Alkmene, Berlepsch, Roter Boskoop, Danziger
Kantapfel, Pommerscher Krummstiel, Roter
Bellefleur

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

15 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Brutvogel / Bauzeitenregelung V/M 1

Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG (= Tétung und Stérung von
Tieren) zu vermeiden ist der Rickbau der Flachen der Gartenbrache nur auBBerhalb der Brutzeit
der betreffenden Arten durchzufiihren. Demnach sind die Fall- und Rodungsarbeiten nur im
Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres zul&ssig.

Bei Einhaltung der 0.g. MaBnahmen, kann der Verbotstatbestand nicht eintreten.
Fledermause
Vorkommen / Beeintrdchtigung: Verlust von potenziellen Quartierstandorten in einem Obstbaum

Baubedingte Wirkung: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden ist eine
Fallbegleitung vorzusehen. Durch einen Fachgutachter ist der Baum vor einer Fallung hinsichtlich
eines Besatzes an Fledermdusen zu untersuchen. Bei Nachweisen sind Tiere artgerecht zu
bergen und in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen (V/M 2).

FCS-MaBnahme 1: Montage von 5 Fledermauskésten
Ersatzquartiere Fledermause — FCS-MaBBnahmen

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

Féllbegleitung — V/M 2

Fallbegleitung durch einen Fledermaus-Fachgutachter Baum Nr. 9

Bauvorgezogene Kontrolle Abrissgebdude — V/M 3

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

auf Fledermausbesatz.
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16 Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz - Flussbereich
Osterburg

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

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

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

17 Baugrund

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

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

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

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

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung
Stadt und Land Planungsgesellschaft
Seite 22



Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan “NORMA BismarckstralRe” Stadt Tangerhitte

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

17.1  Bauwerksgriindungen

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

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

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

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

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

Bodenplatte

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

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

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

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

Einzel- und Streifenfundamente

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

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

Grindungsempfehlungen fir Einzel- und Streifenfundamente

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

Bodenaushub: t= 1,00 mu. OKG

Aushubsohle: Sandbdéden (SE und SU) Nachverdichtung auf Dpr = 97 %
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Wasserhaltung: bei Normalwasserstdnden nicht erforderlich
Bettungsschicht: ohne Aushubsohle = Griindungssohle
Grtindungssohle: 1,00 m unter OKG (neu) = UK Fundament

Sauberkeitsschicht: 5 cm aus Beton als Schalungsebene empfohlen

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

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

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

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

Grindungsempfehlungen fiir Bereich Lieferrampe

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

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

Wasserhaltung: erforderlich (s. 4.1.4)

Bodenaustausch: nicht erforderlich

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

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

Eine Abnahme der wasserfreien Aushubsohle wird vom Verfasser empfohlen.

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

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

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

17.2  Wasserhaltung

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

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

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

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

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

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

Es ist bautechnologisch zweckméBig, die Fundamentgrindungen vom Marktgebdude erst im
Anschluss an die Griindungen der Lieferrampe bei natdrlich anstehendem Grundwasserspiegel
auszufihren.

17.3 Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

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

2) Baugruben mit Aushubtiefen t > 1,25 m sind durch Verbau, oder durch Abbéschung der
Baugrubenwande zu sichern. Bei Abbdschung ist nach DIN 4124 ein Béschungswinkel
von 3 < 45° in den Sandbereichen (SE und SU) einzuhalten.

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

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

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

6.) Far Aufflllungen unter Fundamenten (Bodenplatte) und als Mutterbodenersatz bis UK
Bodenplatte ist als Liefermaterial Sand der Gite R 3, oder hdéherwertiges Material
geeignet.(...)
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17.4  Verkehrsflachenbefestigungen

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

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

Die vorhandene Tragféhigkeit auf dem potenziellen Erdplanum kann bei ausreichender
Nachverdichtung mit E2 = 45 MN/qm abgeschétzt werden, welches mit Baubeginn durch
statische Plattendruckversuche zu prifen ist. Auf der empfohlenen Schottertragschicht (STS) ist
bei Anwendung der Standardbauweisen nach RStO 12 eine Tragfahigkeit von Ev22= 120 MN/qm
nachzuweisen. Geeignetes Material fir die STS ist ein Baustoffgemisch 0/32 - 45 flir Kies- und
Schottertragschichten nach TL SoB- StB 2004/07, (Schotter- Splitt- Sandgemisch mit > 50 %
gebrochenem Material), entspricht einem MG- B2, oder aufwandsoptimiert Betonrecycling
gleicher Glite, wenn dieses umweltunbedenklich ist.

Fir die Frostschutzschicht geeignetes Liefermaterial ist Sand der Giite R2 oder h6herwertig.

Alternativ ist nach dem Oberbodenabtrag auch eine Verfestigung des Erdplanums mit
hydraulischem Bindemittel gemanB ZTV Beton StB mdglich, welche dann mit einer STS =2 15 cm
Uberbaut wird. Auf der Verfestigung wére dann eine Tragfédhigkeit mit Ev2= 100 MN/qm (Dpr =
98%) nachzuweisen.

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

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

Abweichungen vom v. g. Grindungsvorschlag sind mdéglich, wenn kein Planungsrecht fiir
Offentliche Verkehrsfldchen besteht.

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

17.5 Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers soll tber eine breitflachig angelegte
Versickerungsmulde in den anstehenden Untergrund erfolgen. Die Versickerungsmulde befindet
sich sldlich des NORMA-Marktes. In den weiterfihrenden Planungen ist die Bemessung nach
DWA- A 138 von einem Fachplaner durchzufthren.

17.6  Uberpriifung des Standortes auf umweltrelevante Inhaltsstoffe

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

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

2.1) Bodenaushub
* Regelwerk fir die Bewertung von - Boden - Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)

Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung von Bodenmaterial (TR Boden) Tab. 11.1.2- 1
Boden mit mineralischen Fremdbestandteilen < 10 Vol.- %

* Probenahme und Analytik

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

Im Erdstofflabor erfolgte eine Aufbereitung aus den Einzelproben zu einer reprdsentativen

Mischprobe fiir die chemische Analytik mit folgenden Ergebnissen:
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Mischprobe fiir Entnahme Verwertungs-/ .
L ht Anl
die Analytik 0,00 = OKG Einbauklasse aborbericht Anlage
Bericht: 2018-1369
oR1-BRTS 0.00-0,70m z2 Labor-Nr.: B 724/1 Anlage 2, Seite 3 - 4

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

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

TOC: 1,7% TR >1,5 — Z2

Am Eluat wurden gegeniiber Zuordnungswert Z 1.2 keine Grenzwertlberschreitungen
analysiert.

TOC-Wert (engl.: total organic carbon) ist ein Summenparameter des gesamten
organischen Kohlenstoffs. Er ist das Maf3 fiir die organische Verunreinigung der Probe
und resultiert aus organ. Bestandteilen und ist fir Oberboden nicht untypisch.

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

2.2) Haufwerk

*

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

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

*

Probenahme und Analytik

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

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

Mischprobe fiir die | Entnahmetiefe ab Verwertungs-/ Laborbericht Anlage
Analytik OK Haufwerk Einbauklasse 9
Bericht: 2018-1369
S1-S5 0.00-1,00m z2 Labor-Nr.: B 724/2 Anlage 2, Seite 5 - 6
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Die untersuchte Mischprobe ist mit Verwertungs-/Einbauklasse Z 2 zu bewerten. Damit
bestehen fir deren Verwertung abfallrechtlich Beschrédnkungen.

Folgende Grenzwertiiberschreitungen wurden gegeniiber Zuordnungswert Z 1.2 am Feststoff
analysiert:

TOC: 28% TR >156 — Z2

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

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

Die Bewertung bezieht sich auf die entnommenen Bodenproben.

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

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

18 Belange des Immissionsschutzes

18.1 Larmschutz

Das Biro fir Schallschutz Magdeburg hat eine "Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
geplanten Bauvorhabens "Neubau eines NORMA-Lebensmittelmarkies mit Kundenstellplatz,
Anlieferzone, Back- und Metzgereishop, Postfiliale und Drogeriemarkt" innerhalb des
Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" der Stadt
Tangerhitte" mit Stand: 01.10.2019 erstellt. Da zwischenzeitlich die Errichtung eines
Drogeriemarktes nicht weiterverfolgt wird, war das vorliegende Gutachten entsprechend der
Neuausrichtung auf den Neubau des NORMA-Lebensmittelmarktes mit Back- und Metzgereishop
sowie einer Postfiliale einschlieBlich der erforderlichen Anlieferungszone und den
Kundenstellplatzen zu Uberarbeiten. Nachfolgend wird das Ergebnis der Untersuchung
zusammenfassend dargestellt. Das vollstdndige Gutachten des Biros fir Schallschutz
Magdeburg befindet sich im Anhang der vorliegenden Begrindung.

Schwerpunkt der Untersuchungen zum Larmschutz lag in den schutzwirdigen Nutzungen
auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gegentber Verkehrs- und Gewerbeldrm durch
innerhalb des Plangebietes gelegene Schallquellen des geplanten Lebensmittelmarktes
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einschlie3lich Backerei, Metzgerei und Postfiliale.

Bezogen auf entstehende Verkehrsschallimmissionen kommt der Gutachten zu folgender
Aussage:

Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl die
Orientierungswerte gemda3 DIN 18005, Bbl. 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV vor allem in der Nachtzeit an allen Immissionsorten weitestgehend sehr
deutlich (iberschritten werden. Die Uberschreitungen werden maBgeblich vom
Verkehrsldrm ausgehend von der Eisenbahnstrecke Magdeburg-Stendal der Deutschen
Bahn AG verursacht. Durch den Betrieb des NORMA-Marktes mit angeschlossenen
weiteren Handelseinrichtungen kommt es in beiden Beurteilungszeiten an
schutzwiirdigen Nutzungen auBerhalb des Plangeltungsbereichs zu einer sehr
geringflgigen Erhéhung der Beurteilungspegel der Gesamtbelastung durch
Verkehrsldrm auf 6ffentlichen Verkehrsflachen gegentiber der Vorbelastung. Am Tage
erhbhen sich die Beurteilungspegel fiir die Gesamtbelastung gegeniber der
Vorbelastung um maximal 0,3 dB(A) und in der Nacht um maximal 0,2 dB(A).

Bezogen auf entstehende gewerbliche Schallimmissionen kommt der Gutachten zu folgender
Aussage:

Die von der baulichen Art der Nutzung abhédngigen Immissionsrichtwerte/
Orientierungswerte Tag IRWT bzw. OWT gemé&B TA Larm bzw. DIN 18005 werden unter
Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzurechnenden
Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen sicher eingehalten.

Die von der baulichen Art der Nutzung abhédngigen Immissionsrichtwerte/
Orientierungswerte Nacht IRWN bzw. OWN gemé&B3 TA Larm bzw. DIN 18005 werden
unter Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzurechnenden
Schallemissionen unter Ausschluss der laufenden Kihlaggregate an den
Lieferantenfahrzeugen in der Nachtzeit am Gebdude BismarckstraBe 38-40 im 3. Und
4. Obergeschoss geringfligig Uberschritten. Ursache fir die geringfigigen
Uberschreitungen sind die Verladetétigkeiten am Anlieferbereich der Shopzeile in der
Zeit von 05.00 bis 06.00 Uhr (Nachtanlieferung). Die zu erwartenden Uberschreitungen
liegen unter 1,5 dB(A) und kénnen toleriert werden. An allen weiteren Immissionsorten
und Geschossen werden die 0.g. Immissionsrichtwerte/Orientierungswerte eingehalten.

e Die von der baulichen Art der Nutzung abhédngigen Immissionsrichtwerte Tag und
Nacht fir kurzzeitige Gerduschspitzen IRWT,max und IRWN,max gemafl3 TA Larm
werden unter Berlicksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes
zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen
Geschossen mit Ausnahme Bismarckstral3e 34 im 1. Obergeschoss eingehalten. Die
sehr geringfiigige Uberschreitung des Immissionsrichtwertes Nacht fiir kurzzeitige
Gerduschspitzen am betreffenden Immissionsort wird wédhrend der Zufahrten der
Lieferanten-Lkw zu den Shops in der Zeit zwischen 05.00 und 06.00 Uhr verursacht
(Rangier-/ Bremsgerdusche) und kann toleriert werden.
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e Bedingung fir die 0.g. Feststellungen ist, dass bei Nachtanlieferungen die an Lkw
mitgefihrten Kihlaggregate vor der Einfahrt von der BismarckstraBe in die StraBe
auf dem Bahnhofsplatz abgeschaltet und erst nach Ausfahrt auf die BismarckstralBe
wieder eingeschaltet werden. Weitere Bedingung ist, dass jede Handelseinrichtung
(NORMA-Markt, Béckerei, Fleischerei, Post) innerhalb einer zusammenhéngenden
Nachtstunde mit maximal jeweils einem Lieferantenfahrzeug beliefert werden.

Der Gutachter empfiehlt im Ergebnis seiner schalltechnischen Untersuchung die Aufnahme von
Festsetzungen bzw. Regelungen. Da innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Wohn-
und Blrogebaude zuldssig sind, werden entsprechend der Empfehlung des Gutachters
nachfolgende Festsetzungen bzw. Regelungen in den B-Plan aufgenommen:

e Eine Nachtbelieferung des NORMA-Marktes in der Zeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr ist
ausschlieBlich mit Lieferfahrzeugen ohne laufende mitgefihrte Kihlaggregate zuldssig.
Bei Nachtanlieferungen sind die an Lkw mitgefihrten Kihlaggregate vor der Einfahrt von
der BismarckstraBBe in die StraBe auf dem Bahnhofsplatz abzuschalten und erst nach
Ausfahrt auf die BismarckstralBe wieder einzuschalten.

e  Flir die Befestigung der Oberflachen der Fahrgassen des Kundenparkplatzes und des
Marktvorplatzes ist Asphalt zu verwenden.

Da sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine schutzbedirftigen Nutzungen
befinden und auch nicht zu erwarten sind, wird dem Vorschlag der textlichen Festsetzung
diesbeziiglich nicht gefolgt. Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung der Immissionswerte/
Orientierungswerte Nacht IRWN bzw. OWN gemaB TA Larm bzw. DIN 18005 am Gebaude
BismarckstraBBe 38-40 im 3. und 4. Obergeschoss die tolerierbar sind, wird von einer Errichtung
einer La&rmschutzwand abgesehen.

GemaB § 12 BauGB ist die Kommune nicht an den Regelungsgehalt des § 9 BauGB und die
BauNVO gebunden. Gleichwohl missen Festsetzungen in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bodenrechtlichen Bezug haben. Die zuvor benannten Festsetzungen in Bezug
auf die Nachtbelieferung des NORMA-Marktes und die Befestigung des Kundenparkplatzes
werden in die Planzeichnung Gbernommen.

18.2 Lichtimmissionen

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

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

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

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

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

Das vorliegende Prognose-Gutachten wurde dementsprechend nach den in der Licht-
Richtlinie enthaltenen Vorgaben unter informativer Berticksichtigung der LANUV-Info 42
durchgefihrt, um einen aussagekréftigen Nachweis (ber die durch die zuséatzlich zur
dort bereits bestehenden Beleuchtung geplante AuBenbeleuchtungsanlage

des NVZ ,NORMA Bismarckstral3e” zu erwartenden Lichtimmissionen zu fiihren.

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

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

e BismarckstraBe 34 (Altbau Fachwerk in Sanierung, 2-geschossig, spdtere
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Wohnnutzung unbekannt (Priffassade OG Ri. Osten / Parkplatz in 3-6 m H6he))

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

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

Im Rahmen der Lichtimmissionsberechnungen wurden fiktiv unterschiedlich groBe, LED-
Leuchttransparente in Fassadenmontage nach bisheriger Entwurfsplanung (Bild 02), ein
Licht-Werbepylon (Bild 03) innerhalb des Parkplatz-Einfahrbereiches Bismarckstral3e
zum geplanten NVZ, AuBenleuchten zur Beleuchtung des Warenanlieferungsbereiches
sowie Lichtmast-Leuchten fir die neben den bestehenden offentlichen
Bahnhofsparkplétzen neu zu errichtenden Kundenparkfldchen angenommen.

Samtliche Berechnungen wurden ohne Bericksichtigung des vorhandenen
abschattenden Baumbewuchses durchgefiihrt.

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

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

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

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

Nach Auswertung und Beurteilung der berechneten Werte ergibt sich folgendes:

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

b) Die nach Licht-Richtlinie anzusetzenden Immissionsrichtwerte zur Stérwirkung
durch Blendung einzelner Lichtquellen werden beim beabsichtigten Betrieb der
geplanten AuBBenbeleuchtungsanlage des NVZ ,NORMA Bismarckstralle® in der
fiktiv angenommenen Anlagensituierung fir die Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr fir die
untersuchten Immissionsorte und Blendsituationen nach Prognose-Berechnung
ebenfalls nicht Uberschritten. Eine Stérwirkung durch Blendung der geplanten
Parkflachenleuchten im méglicherweise néchtlichen Betrieb (22 Uhr bis 06 Uhr)
kann ebenfalls nicht festgestellt werden.

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

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

19 Altlasten / Munitionsbelastung

19.1 Altlasten

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

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

19.2 Munitionsbelastung

Der Stadt Tangerhltte liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber eine
Munitionsbelastung vor.

Sollten dennoch bei kinftigen Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist gemaB der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM- GAVO)
vom 20.04.2015 dies unverzlglich der zustandigen Sicherheitsbehdrde oder einer nahe
gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.

Entsprechend KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren, ihre Lage zu
verandern oder in Besitz zu nehmen. Es ist ferner verboten, Flachen, auf denen Kampfmittel
entdeckt worden sind, zu betreten oder Anlagen oder Vorrichtungen zur Kennzeichnung von
Gefahrenbereichen im Sinne der KampfM-GAVO zu beschadigen, unwirksam zu machen oder
ohne Zustimmung der zustéandigen Sicherheitsbehdrde zu beseitigen.

20 Belange des Denkmalschutzes

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren
von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind
(archaologische und bauarchéologische Bodenfunde), hat gemaB Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 diese zu erhalten und der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

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

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen
(§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des
DenkmschG LSA wird hingewiesen, insbesondere auf § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA.
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21 Flachenbilanz

Flachenausweisung Flache Prozentualer Anteil
Sondergebiet Einzelhandel 7.672 gm 42,15 %
Verkehrsflachen davon

e StraBenverkehrsflache 3.809 gm 20,93 %

o Offentliche Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 3.336 qm 18,33 %

o Offentliche Parkflache FuBgéangerbereich / FuBweg 801 gm 4,40 %
Grinflachen 267 gm 1,47 %
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft 2.315gm 12,72 %
Gesamt 18.200 gm 100,00 %

Hinweis zu Normen:

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

Berlin, bezogen werden.
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1 Einleitung

Dem Ingenieurblro Ellmann/Schulze wurde der Auftrag erteilt, eine naturschutzfachliche
Eingriffsbewertung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NORMA BismarckstraBe“ in
der Stadt Tangerhitte, Landkreis Stendal, Bundesland Sachsen-Anhalt, durchzuflihren. Mit
der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde das Biro Stadt und Land Pla-
nungsgesellschaft mbH beauftragt.

Der Stadtrat der Stadt Tangerh(tte plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gemafi § 1 Abs. 3 BauGB, § 2 Abs. 1 BauGB und § 8 BauGB i.V.m. § 12 BauGB.

Fir das ca. 1,7 ha groBe B-Plangebiet in zentraler Lage der Stadt Tangerhitte, welches je-
doch als AuBenbereich im Innenbereich ausgewiesen ist, sind samtliche umweltrelevanten
Auswirkungen zu prifen. Geméan § 2 des Baugesetzbuches' bzw. der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung (,Umweltbericht)
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet werden.

Die Ermittlung und Bewertung des Eingriffes, welcher durch die geplante Bauplanung ent-
steht, soll durch eine Analyse des Bestandes und madglicher Konflikte sowie durch das Erar-
beiten von Lésungen zur Vermeidung und Verminderung von ggf. auftretenden Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erfolgen. Durch das Vorhaben ist
mit Versiegelungen, Baumféllungen sowie ggf. mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu
rechnen.

Bei der vorliegenden Fassung des Entwurfs ist vom Bestand und vom erstellten Planentwurf
des B-Planes von 05/2020 auszugehen.

GemaR § 2 des Baugesetzbuches? bzw. der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a ist fur die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung (,Umweltbericht®) durchzufihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden.

Der vorliegende Umweltbericht — Stand Entwurf - wurde auf Grundlage der Vorschrift durch
das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/5 2/EU vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), in
Kraft getreten am 13.05.2017, erstellt.

< Y

Abbildung 1:  Lage des B-Plan-Gebietes im Stadtzentrum von Tangerhitte (Quelle: Stadt und Land
Planungsgesellschaft mbH)

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), geandert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).
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a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlieBlich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben liber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Alle Angaben aus der Begriindung erstellt durch das Biro Stadt und Land Planungsgesell-
schaft mbH (06-2020).

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

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

(...)

Wie bereits erwahnt beabsichtigt der Lebensmitteldiscounter seinen derzeitigen Standort an
der Birkholzer Chaussee (L 31) aufzugeben. Die Neuansiedlung im Bereich der Bismarck-
stra3e / Bahnhofsvorplatz bietet dem Lebensmitteldiscounter eine Verbesserung der Versor-
gungsstruktur sowie der Erh6hung der Kundenfrequenz im zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Tangerhiitte.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhtte ist mit Wirkung vom 10.02.1993 in Kraft
getreten. Im Flachennutzungsplan der Tangerhitte ist das Plangebiet, in dem das Vorhaben
entwickelt werden soll, als Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan weicht von den
im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ab und wird im Parallelverfahren geéan-
dert.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: Th. Jansen Ortspla-
nung; 03-2018)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Tangerh(tte ist im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes angrenzend an die Bahnstrecke Wittenberge - Magde-
burg eine Mischbauflache und in der Tiefe des Vorhabengebietes eine Grinflache darge-
stellt.

Der zu &ndernde Flachennutzungsplan (4. Anderung) wird kiinftig neben dem Sondergebiet
Einzelhandel eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parken enthalten.

Flr das sich auf dem Flurstiick 244/6, Flur 6 in der Gemarkung Tangerh(tte befindende ein-
zelne Gebéaude wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Mischbauflache - M
auf eine Bautiefe an der BismarckstraBBe reduziert. Die Verkehrsflache wird aus dem Genera-
lisierungsgedanken der vorbereitenden Bauleitplanung heraus, nicht gesondert dargestellt.

Die beabsichtigte Darstellung der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Tangerh(tte sieht wie folgt aus:
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes, ohne MaBstab (Quelle:
Th. Jansen Ortsplanung; 03-2018)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Das im Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe"
enthaltene Mischgebiet wurde auf Anregung des Landkreises Stendal im Entwurf ausge-
grenzt. Da sich die Zulassigkeit Uber § 34 BauGB ableiten lasst, ist eine Festsetzung nicht
erforderlich.

Sondergebiet Einzelhandel

Wahrend die Baunutzungsverordnung fir Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO die Zweck-
bestimmung des Gebiets und die zulassige Art der Nutzung festlegt, missen diese Regelun-
gen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen werden, so dass speziell fir sonstige
Sondergebiete nach § 11 BauNVO die Zweckbestimmung festzusetzen ist. Dadurch ergibt
sich ein gréBerer Spielraum, die zuldssige Nutzung in den Festsetzungen zu konkretisieren.
Neben der Angabe der Zweckbestimmung ("Sondergebiet - groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe") ist die Festsetzung zur Art der Nutzung (d.h. der einzeln aufzuflihrenden zulassigen
Anlagen) unerlasslich. Danach sind insbesondere die anlagenspezifische Verkaufsflache
sowie das Sortiment nach Art und Umfang im Einzelnen festzusetzen (Nummern 2.8 und
6.10.4). Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsfla-
chenobergrenze ist hingegen unzulédssig (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07 —,
BauR 2008, 1273). Das Sondergebiet kann auch nach der Art der Betriebe, die sich nach
dem Kernsortiment bestimmt, unterteilt werden. Eine derartige Sortimentsbeschréankung bzw.
Unterteilung kann aus stadtebaulichen Griinden in Betracht kommen, wenn wegen einer
Zentren Unvertraglichkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit gemischtem Sorti-
ment nur bestimmte Fachmarkte (wie Baumarkte, Mdbelmarkte, Kfz-Handel mit Werkstatt,
Gartencenter und ahnliches) vertretbar sind.
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Am Standort des Lebensmitteldiscounters wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein Son-
dergebiet fir den Einzelhandel festgesetzt. Hier wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 getrof-
fen, diese lautet wie folgt:

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

Mit dieser Festsetzung werden die Nutzungen des Sondergebietes Einzelhandel vorhaben-
konkret definiert.

Klarstellend wird an dieser Stelle erwahnt, dass im Sondergebiet Einzelhandel und den an-
grenzenden Parkplatzflachen Ladestationen fir Elektromobile zul&ssig sind.

MaB der baulichen Nutzung

Sondergebiet - Einzelhandel

Das MafB3 der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung der Verkaufsflache fur das
Sondergebiet - Einzelhandel Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO). Im Sondergebiet - Einzelhandel wird als MaB der baulichen
Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 festgesetzt. Fir das Baufeld 1 wurde zudem
eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Im Sondergebiet - Einzelhandel verlauft die Baugrenze im Norden und Osten in einem Ab-
stand von 3 m zur Grenze des raumlichen Geltungsbereiches. Im Stden und Westen orien-
tiert sich die Baugrenze an den duBeren Linien des geplanten Baukdrpers.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 soll klargestellt werden, dass Nebenanlagen auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig sind. Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie
folgt:

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

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

Verkehrsflachen

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Bismarckstral3e.

Die Verkehrsabwicklung fir die Einmindung in den Busbahnhof und dem zugehdrigen "park
and ride" Platz soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "NORMA BismarckstraBe"
qualifiziert werden, um sicherzustellen, dass die vorgesehenen Nutzungen zu keinen unzu-
lassigen Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der Bismarckstral3e sowie zur angrenzenden
Bebauung fuhren wird.

Im Rahmen der Entwurfsplanung zum o.g. Vorhaben wurde durch die PST GmbH eine neue
Bewertung der Verkehrssituation vorgenommen. In der Untersuchung wird auf die Verkehrs-
untersuchung des Blros Zacharias Stand Méarz 2017 und die darin enthaltenen Bestands-
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zahlen zurlckgegriffen und die aktuellen Verkehrsprognosen mit den Untersuchungsergeb-
nissen abgeglichen. Dabei stellt der Gutachter fest, dass die Ergebnisse aus der Verkehrs-
zahlung 03/2017 plausibel sind und in einem 3 bis 4 Jahres-Zeitfenster liegen, so dass diese
weiter Anwendung finden kénnen. (...).

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache

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

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuBgangerbereich / FuBweg

Im Ubergang zum Bahnilbergang an die BismarckstraBe angrenzend befindet sich auf den
Flursticken 191, 192, 227, 245/6 und 246/6 (jeweils teilweise), Flur 6, Gemarkung Tanger-
hitte ein gestalteter FuBgangerbereich, der mit einem Toilettenhduschen ausgestattet ist. Er
ist frei zugénglich, hat 6ffentlichen Charakter und |adt zum Verweilen ein. Deshalb wurde
diese Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgangerbereich festge-
setzt.

Flachenbilanz

Flachenausweisung Flache Prozentualer Anteil

Sondergebiet Einzelhandel 7.672gm 42,15 %

Verkehrsflachen davon

s StraRenverkehrsflache 3.809 gm 20,93 %

+ offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 3.336 gm 18,33 %
e dffentliche Parkflache FulRgdngerbereich / FulRweg 801 gm 4,40 %
Grinflachen 267 gm 1,47 %

Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft 2.315gm 12,72 %

Gesamt 18.200 gm 100,00 %
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Abbildung 4:  Vorhabenbezogener B-Plan ,,NORMA BismarckstraBe", (Quelle: Stadt und Land Pla-
nungsgesellschaft mbH, Entwurf, 06-2020)
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Legende zu Abbildung 4 (Auszug):

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 6 und § 8 BauNVQO)

Sondergebiet Einzelhandel — SO EINZELHANDEL -
@ dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben

EINZELLANDEL] zentrenrelevanter Nahversorgung.
— (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs 3 Nr. 2 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 - 21a BauNVQ)

06 Grundfldchenzahl / GRZ - entsprechend Planeinschrieb
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Anzahl der Vollgeschosse; eingeschossig - entsprechend Planeinschrieb
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

max. Héhe der Gebaude (iber den nachstgelegenen festgesetzten
H max Hoéhenbezugspunkt = 12 m
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO})

Bauweise, Uberbaubare und nicht UberbaubareGrundstiicksflachen sowie die Stellung
der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO})

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

Strafenverkehrsflache - éffentlich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
— dffentliche Parkflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

— FuRgangerbereich / FuRweg

D

StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

N

Stralenbegrenzungslinie
auch gegenuber Stralkenverkehrsflachen - besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- 5ffentliche Granflache

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

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

ez “‘: Umgrenzung von Flachen fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege
i q und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
L (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

<1> textliche Festsetzung
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b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

Grundlagen fur die Erstellung dieses Umweltberichtes bilden:

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

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz
2020 (BGBI. I S. 440) geandert worden ist.

e Entwurf des Bebauungsplanes mit dem Stand von 05/2020, erarbeitet von Stadt und Land
Planungsgesellschaft mbH, Hohenberg-Krusemark.

e Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Tangerhttte aus dem Jahr 1993

e Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt® vom
16.11.2004

e Lage- und Héhenplan (Stand: 11/2017) des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. (FH) T. Nitz, Stendal

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen (§ 2 Abs.
4 Satz 1 BauGB)

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht liber die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung, soweit diese
Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der
Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkennt-
nisse abgeschétzt werden kann

Lage und Nutzung

Die Stadt Tangerhiitte befindet sich im stddstlichen Teil des Landkreises Stendal. Das Plange-
biet selbst liegt zentral gelegen innerhalb der Stadt slidlich der Bismarckstrafie.

Wahrend der westliche Teil des B-Plangebiets Uberwiegend einer Nutzung als Bahnhof bzw.
Bahnhofsvorplatz mit Parkflachen unterliegt, dominieren den 6stlichen Teil des Gebietes eher
aufgelassene Gartenflachen mit einzelnen Obstbaumen.

Schutzgiiter Mensch, Wasser, Boden, Klima, Natur und Landschaft

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist wie erwahnt bereits weitgehend anthropogen beeinflusst. Dabei wird der west-
liche Teil weitgehend durch Parkflachen und angrenzenden Grinflachen eingenommen. Der
westliche Teil wurde zu friherer Zeit als Kleingarten genutzt, liegt jedoch jetzt bereits langer
brach und unterliegt einer fortschreitenden Sukzession.
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Funktionen wie zur Erholung sind innerhalb des B-Plangebiets nicht gegeben.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im B-Plangebiet nicht vorhanden. Der Fluss Tanger verlauft éstlich in
ca. 400 m von Nord nach Sid.

Geman der MittelmaBstabigen landwirtschaftlichen Standortkartierung® (MMK) werden folgende
Angaben in Bezug zu den Grundwasserverhaltnissen ausgesagt:

Grundwasser, 15-10 dm unter Flur

Die GrundwasserflieBrichtung verlduft parallel des Tangers in Richtung Sitden. Die Qualitét des
Grundwassers ist nicht bekannt. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass aufgrund der
Verhéltnisse im Anstrom des Plangebietes der 1. GWL Néhrstoffanreicherungen vorhanden sind.

Schutzgut Boden

Geman der 0.g. MMK werden fir den Planungsraum Halb- und vollhydromorphe Auenlehmsande
ausgewiesen. Fir den n&heren Standort des Plangebiets sind folgende Bodeneigenschaften vor-
handen:

Al3c 2 Auendecklehmsand- und Auenlehmsand-Vegagley und -Braungley

Die ortlich natlrlicherseits anstehenden Substrate besitzen demnach folgende Eigenschaften:

e Grundwasserneubildungsvermdgen sehr gut — gut
e Filtereigenschaften gut

e Pufferwirkung mittel

e Empfindlichkeit gegenlber Verdichtung vorhanden

Abbildung 5:  Ausschnitt aus der MittelmaBstabigen landwirtschaftlichen Standortskartierung (MMK) mit
ungefahrer Lage des Vorhabengebiets — Blatt 24 Stendal

31979, MaBstab 1:100.000
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Schutzgut Klima/Lufthdille

Das Klima im Plangebiet wird sowohl vom Kisten- als auch vom Binnenlandklima beeinflusst und
ist daher als Ubergangsklima zwischen ,feucht - sommerkihl und wintermild“ sowie trocken —
sommerwarm und relativ winterkalt“ einzustufen.

Das betreffende Geléande des B-Planes ist durch die Stadtlage und bereits z.T. stark versiegelte
Flachen gekennzeichnet. Lediglich im Gstlichen und slddstlichen Teil sind mit den aufgelassenen
Gartenflachen nur geringe Flachenversiegelungen bzw. Uberbauungen gegeben.

Schutzgut Arten/Biotope

1. Biotoptypen

Die Biotoptypen des Untersuchungsraumes wurden nach dem Schlissel des Landes Sachsen-
Anhalt auf der Basis von Luftbildern kartiert. AuBerdem wurde eine kleinteiligere Kartierung durch
zusatzliche Begehungen am 30.11.2017 und 13.06.2018 vorgenommen.

In der Karte Anlage 1 ist die Lage der einzelnen Biotoptypen dargestellt.

Die Vegetation ist ein wesentliches Strukturelement einer Landschaft. Uber die Besiedlung mit
Pflanzengesellschaften kénnen Aussagen zu Nahrstoff- und Nutzungsverhéltnissen, aber auch
zu Stérungen und Belastungen getroffen werden.

Das Vorkommen gefahrdeter Arten und Pflanzengesellschaften, aber auch kennzeichnender und
charakteristischer Vegetationsstrukturen gibt Auskunft zum gegenwartigen Gefahrdungsgrad und
zu Entwicklungsmdglichkeiten der Vegetation.

Die Bezeichnung der einzelnen Biotope wurde nach der Richtlinie tiber die Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt’ sowie dem Katalog der Biotoptypen und Nut-
zungstypen fir cir-luftbildgestiitzte Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Land Sachsen-
Anhalf® vorgenommen.

Folgende Biotoptypen sind fir den Planungsraum (Plangebiet und Fldchen angrenzend) relevant.

Tabelle 1: Biotoptypen des Untersuchungsraumes
Biotop- | Biotoptyp / Lebensraum- | Schutz §§ 29 u. | FFH-LRT Lage / Bemerkung
code typ (LRT) 30 BNatSchG /
§§ 21 u. 22
NatSchG LSA®
BS/ |Siedlungsstrukturen, stad- Stadtlage Tangerhitte im Zufahrt-
BSs |tisch gepragt bereich zum Bahnhof
VSB/ | StraBBe (versiegelt) BismarckstraBe und Zuwegung zu
BVs den Parkflachen, Bushaltestellen
des Bahnhofs
VSA/ | StraBe teilversiegelt Alle Parkflachen; Niederschlags-
BVs wasser wird in angrenzende Grin-
flachen geleitet
GSA/ |Unversiegelte Griunflachen Artenarme Grunflachen, teilweise
KGt des StraBBen- / Parkraumes / als Mulde ausgebildet; 6stliche
Bankette Grianflachen um die Gartenanlage
URA / | Ruderalflur Aufgeschiitteter Hiigel mit rudera-
KSt ler Vegetationsausstattung; unge-
nutzt, kennzeichnende Arten (u.a.):
Kanad. Goldrute, Landreitgras,

4 MBL. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004
5 Berichte des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt.1992.
6 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA). Vom 10. Dezember 2010.
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Biotop- | Biotoptyp / Lebensraum- |Schutz §§ 29 u. | FFH-LRT Lage / Bemerkung
code typ (LRT) 30 BNatSchG /
§§ 21 u. 22

NatSchG LSA®

Schafgarbe, Quecke, Einj. Rispen-
gras, BeifuB, Waldrebe, Sukzessi-
on

AKA / |Bauerngarten, Kleingarten- Im  ostlichen Teil des B-
BGge |anlage, teilweise aufgelas- Plangebiets; einzelne kleine Ge-
sen, strukturreich baude; ruderale Vegetation, Reste
von gartnerischen Zier- und Kul-
turpflanzen; einzelne Aaltere Obst-
gehdlze und weitere Baumarten

Kennzeichnende Arten: Walnuss,
Birne, Apfel, Pflaume, Fichte, Kie-
fer, weitere Koniferen, Brombeere,
Heckenrose, Waldrebe, Knéterich
(Neophyt), Zierstraducher, Landreit-
gras, Goldrute

AKE/
BGge

HEC |Baumgruppe, heimische Esche, Birke, Ulme, Eiche; Jung-
Arten aufwuchs

HEX | Sonstiger Einzelbaum Alte Pyramidenpappel im nordést-
lichen Teil des B-Plangebiets
(Stammdurchmesser ca. 80 cm)

Im Untersuchungsgebiet konnten keine nach § 30 BNatSchG oder § 21 bzw. § 22 NatSchG LSA
geschutzte Biotoptypen kartiert werden.

Die vorhabenrelevanten Biotoptypen aus Tabelle 1 werden nachfolgend kurz charakterisiert.

Fotodokumentation

Blick von Siiden in das B-Plangebiet; befestigte Sadliche Grenze des B-Plangebiets; kleines
StraBen- und Parkflachen Feldgehélz bereits auBerhalb gelegen
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Aufgeschitteter Hgel im nordéstlichen Teil des B-
Plangebiets; im Hintergrund alter Einzelbaum der
Pyramidenpappel

Blick vom Hugel in westlicher Richtung zum
Bahnhof

o &

ad

Parkflachen: Blick Richtung Stidwest

Blick auf die aufgelassenen Gartenflachen

Ostliche Grenze des B-Plangebiets: Blick SO

Stark ruderalisierte / verbuschte ehem. Garten-
flaichen, einzelne Gartenlauben, strukturreich

Baumbestand im Plangebiet

Der Baum- und Gehdlzbestand des B-Plangebiets wurde 2017 aufgemessen und im Rahmen der
Biotopkartierung naher aufgenommen und bewertet. Im Bereich der Gartenbrache und der sid-
Ostlichen Baumgruppe sind demnach Baume vorhanden, die im Rahmen des Vorhabens gefallt
werden missen. Im norddstlichen Teil des SO Einzelhandel ist eine alte Pyramiden-Pappel vor-

handen.
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Landkreis Stendal, Sachsen-Anhalt

Weitere Bdume des B-Plangebiets, die im Rahmen des B-Planes erhalten bleiben, werden nicht
gesondert dargestellt. In der Tabelle 2 erfolgt die Darstellung des Baumbestandes, Farblich her-
vorgehoben werden die Baume, die anlagenbedingt geféllt werden missen. Die Lage der Baume
ist der Biotoptypenkarte zu entnehmen.

Tabelle 2: Baumbestand des SO Einzelhandel
Baum- | Baumart Anzahl | Stamm- | Kronenflache | Vitalitat Bemerkung
Nr. durch- | Verlustbdume | Schadigung
messer | (m?) vban o
(cm) 3=61-90 %
4=91-100 %
1 Pyramidenpappel 1 80 41 3 Altbaum
2 Weide 1 30 25 1 Baumreihe
3 Pappel 1 30 25 1 Baumreihe
«|ome C e | 2 | oo
5 Eiche 1 30 25 1 Baumreihe
6 | Esche 5 Je 20 100 1 ST
7 Birne 1 35 25 2
8 Birne 1 35 25 2
9 | Bime 1 35 i 2 Hﬁg"“:géséfo;g;f'
10 Apfel 1 25 20 2
11 Apfel 1 25 20 2
12 Walnuss 1 35 25 1
13 Apfel 1 25 20 2
14 Apfel 1 25 20 2
15 Apfel 1 25 20 2
16 Walnuss 1 35 25 1
17 Kiefer 1 30 30 1
18 Blaufichte 1 30 30 1
19 Gem. Fichte 1 30 25 1
20 Weide 1 30 25 1
21 Walnuss 1 25 30 1
22 Birne 1 25 20 1
23 Walnuss 1 35 35 1
24 Apfel 1 20 15 1
25 Eschenahorn 1 20 15 1
Fallung
Summe 22 466 m?
Baume

GemasB der Auflistung in Tabelle wird von einer Féllung von 22 Bdumen ausgegangen, die inner-
halb von geplanten Gewerbeflachen stehen und vermutlich gefallt werden muissen.
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Pyramiden-Pappel Nr. 01

Obstbdume Nr. 07 und 08

Walnuss Nr. 12 Blaufichte Nr. 18

Ingenieurbiiro Ellmann/Schulze GbR, HauptstraBe 31, 16845 Sieversdorf 19



Umweltbericht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,NORMA BismarckstraBe" Stadt Tangerhditte
Landkreis Stendal, Sachsen-Anhalt

2. Arten

Arterfassungen erfolgten geman den Vor-Ort-Bedingungen fir die Artengruppe der Brutvigel
sowie im Bereich des aufgeschutteten Hulgels fiir Reptilien (Zauneidechse). Fir erstere Arten-
gruppe konnte das Untersuchungsgebiet auf die verwilderten Gartenbereiche fokussiert werden,
da die Parkflachen in Bahnhofsndhe zum einen keine Habitate fir Vogelarten bieten bzw. zum
anderen planerisch nicht verandert werden. Die Erfassungen erfolgten wie auch fir die Art Zau-
neidechse im Jahr 2018.

Fir alle weiteren Artengruppen wie z.B. Flederm&use erfolgten Potentialabschatzungen aufgrund
der gegebenen Habitatbedingungen. Eine gesonderte Prifung erfolgt fir die streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten ebenfalls in der separaten artenschutzrechtlichen Prifung (AFB).

2.1 Erfassung der Brutvogelfauna
Methodik
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet des &stlichen Bebauungsplanes mit den aufgelassenen Gartenflachen
sowie die angrenzenden Flachen wurden nach den Vorgaben der Revierkartierungsmethode’
und den Angaben aus SUDBECK et al. (2005)® mehrmals begangen. Aufgrund des nur einge-
schrankt mdéglichen Artenspektrums innerhalb des Plangebiets konnte die Anzahl der Termine
reduziert werden. Die GréBe des Untersuchungsgebietes (UG) nahm ca. 1,0 ha ein.

Untersuchungsumfang

Das Gesamtgebiet wurde zu folgenden 4 Terminen begangen:
21.03.2018, 08.30 — 09.30 Uhr Brutvogelkartierung, Spechtkontrolle
11.04.2018, 07.00 — 08.30 Uhr Brutvogelkartierung

01.06.2018, 06.00 — 07.30 Uhr Brutvogelkartierung

13.06.2018, 07.00 — 08.30 Uhr Brutvogelkartierung

Bei der ersten Begehung erfolgte eine Prifung der Untersuchungsflachen auf Habitatbedingun-
gen fur Eulenarten, insbesondere fir den Waldkauz und die Waldohreule. Hierzu erfolgte eine
eingehende Prufung der Baumbestande im blattlosen Zustand, z.T. mit einem Fernglas Zeiss
10x40. Die Prufung ergab keine geeigneten Habitatbdume innerhalb des B-Plangebiets, so dass
keine gesonderte Abenderfassung von Eulenarten erfolgte.

Bei den Morgenkartierungen wurde auf das Verhéren der Gesénge sowie auf Sichtbeobachtun-
gen von revier- und brutanzeigendem Verhalten der Vigel geachtet. Als potentielle Brutvégel,
d.h. Individuen, die voraussichtlich im angetroffenen Raum zur Brut schreiten, wurden gewertet,
wenn zumindest eine der folgenden Verhaltensweisen der Végel registriert wurde:

« zweimalige Feststellung eines singenden Mé&nnchens an einem Ort
* Warnverhalten

» Futter- / nistmaterialtragende Alttiere

+ Befliegen eines Nestes / Hohle

» gesehene Jungvogel

Weiterhin wurden Arten, bei denen die angegebenen Kriterien nicht beobachtet werden konnten,
die sich aber zur betreffenden Zeit am geeigneten Brutort aufhielten, als Brutzeitfeststellung ge-
wertet.

7 BiBBY, CoLIN J. (1995): Methoden der Feldornithologie: Bestandserfassung in der Praxis. Neumann. Radebeul.
8 Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands. Radolfszell.
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Wetterbedingungen

Datum Uhrzeit Wetter

21.03.2018 08.30 — 09.30 Uhr Sonne, - 1 °C, kein Wind

11.04.2018 07.00 — 08.30 Uhr bedeckt, heiter, kurzer Schauer, 10 °C,
kein Wind

01.06.2018 06.00 — 07.30 Uhr Sonne, 20 °C, kein Wind

13.06.2018 07.00 — 08.30 Uhr Bedeckt, heiter, 18 °C, Wind 1-2 (W)

Ergebnisse

Im Weiteren erfolgt die tabellarische Auflistung aller festgestellten Vogelarten.

In der folgenden Tabelle wird neben den Arthamen, dem Artkiirzel sowie dem Status der Vogelart
eine Zuordnung zu den europaischen Schutzkategorien der EU-Vogelschutzrichtlinie, Anhang I°
vorgenommen. Des Weiteren erfolgt ein Abgleich der vorgefundenen Arten mit den Angaben der
Bundesartenschutzverordnung'® und der Roten Liste des Bundeslandes Sachsen-Anhalt'".

Die farblich hervorgehobenen Arten wurden innerhalb der Flachen der Gartenbrache festgestellt,
welche baulich verandert werden soll.

Legende Tabelle 3:

EU-VR Anhang |
BArtSchV
RL-LSA

B, BN
BZF, NG
Rev.

BP

sM

EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG), Anhang |
Bundesartenschutzverordnung + streng geschitzte Arten

Rote Liste Sachsen-Anhalt (1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefédhrdet, 3 =
geféhrdet, V = Vorwarnliste)

Gesangsrevier / potentieller Brutvogel, Brutnachweis
Brutzeitfeststellung, Nahrungsgast

Brutrevier

Brutpaar

singendes Mannchen

9 Richtlinie des Rates vom 02.April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (79/409/EWG).

10 Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (16.05.2005).
" ORNITHOLOGENVERBAND SACHSEN-ANHALT E.V. (2017): Rote Liste der Brutvogel des Landes Sachsen-Anhalt. Band 22,

Sonderheft 2017.
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Tabelle 3: Brutvogelarten B-Plangebiet ,NORMA BismarckstraBe", Stadt Tangerhitte 2018
Art - deutsch Art - wissenschaftlich Status |Kiirzel in|Eintrag EU- | BArtSchV | RL-LSA | Bemerkung
UG + ca. Karte VR (2017)
50 m Anhang |
Radius

Ringeltaube Columba palumbus B Rt 1 Rev. innerhalb des B-Plangebiets in
verwilderten Gartenflachen

Buntspecht Dendrocopus major BZF Bsp Einmalige Feststellung in kleiner Wald-
flache sidl. des B-Plangebiets

Zaunkonig Troglodytes troglodytes B Zk Brutvogel der kleinen Waldflache sudl.
des B-Plangebiets

Rotkehlchen Erithacus rubecula B Rk 2 Rev. innerhalb des UG; 1 Rev. inner-
halb des B-Plangebiets in verwilderten
Gartenflachen

Amsel Turdus merula BN, B Am (Zjel;{ev. in angrenzenden Gehdlzbestén-

Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla B Mo 2 Rev. innerhalb des UG; 1 Rev. inner-
halb des B-Plangebiets in verwilderten
Gartenflachen

Zilpzalp Phylloscopus collybita B Zi 2 Rev. innerhalb des UG; 1 Rev. inner-
halb des B-Plangebiets in verwilderten
Gartenflachen

Kohlmeise Parus major B Km 2 Rev. innerhalb des UG, beide nur
angrenzend

Nebelkrédhe Corvus cornix NG Nk Nahrungssuchend auf Freiflachen im
Bereich der Parkflachen

Star Sturnus vulgaris B, NG S Vv 1 Rev. sldl. angrenzend in kleiner Wald-

flache
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Zusammenfassung der Tabelle 3:

Im Ergebnis der Erfassungen konnten insgesamt 10 Vogelarten innerhalb des Untersu-
chungsgebietes festgestellt werden.

Es konnte keine Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie oder der Bundesarten-
schutzverordnung nachgewiesen werden.

In der Roten Liste Sachsen-Anhalts (2017) wird flir das untersuchte Gebiet nur der Star in
der Kategorie V — Vorwarnliste gefhrt.

Innerhalb des B-Plangebiets wurden keine Arten mit geschitzten festen Niststatten festge-
stellt. Die im Bereich der alten Gartenanlage nachgewiesenen Arten Rotkehlchen, Ménchs-
grasmlicke, Ringeltaube und Zilpzalp wechseln jahrlich ihre Brutplatze und unterliegen somit
nur innerhalb ihrer Brutzeit einem gesetzlichen Schutz.

Bei Beachtung einer Bauzeitenbeschrankung, die samtliche Arbeiten im Bereich der Garten-
brache wéahrend der Zeit 01.03. bis 31.08. ausschlieft, treten somit keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ein.

2.2 Kontrollerfassung Zauneidechse

Methodik

Untersuchungsraum (UG)

Als einzig mdgliche Habitatflichen der Art kamen besonnte, mit meist dichter ruderaler Ve-
getation bestandene Aufschittungen im nérdlichen Teil des B-Plangebiets in Betracht. Die
aufgelassenen Gartenflachen zeigten eine sehr dichte Vegetation und teilweise Beschattung,
die Verkehrs- und Parkflachen im westlichen Teil unterlagen einer intensiven Nutzung bzw.
zeigten keine Habitatflachen.

Im Bereich der genannten Aufschiittung erfolgten Untersuchungen zur Gruppe der Reptilien.

Abbildung 6:  Untersuchungsflache Zauneidechse

Untersuchungsumfang 2018

Die Untersuchungen erfolgten bei glnstiger warmer und sonniger Witterung. Die o0.g. Struk-
turen wurden zu folgenden Terminen abgesucht:

01.06.2018, 08.00 — 09.00 Uhr Absuchen von pot. Sonnenbadeplatzen
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21.06.2018, 07.30 — 8.30 Uhr Absuchen von pot. Sonnenbadeplatzen, Suche
nach juv. Tieren
05.07.2018, 08.30 — 9.30 Uhr Absuchen von pot. Sonnenbadeplatzen, Suche

nach juv. Tieren

Wetterbedingungen

Datum Uhrzeit Wetter

01.06.2018 08.00 — 09.00 Uhr Sonne, 20 °C, kein Wind

21.06.2018 07.30 — 8.30 Uhr Sonne, 20 °C, kein Wind

05.07.2018 08.30 — 9.30 Uhr Sonne, Schleierwolken, 18 °C,
Wind 2 (W)

Ergebnisse

Im Ergebnis der Erfassungen gelang kein Nachweis der Zauneidechse. Als Hauptgrund wird
die insgesamt sehr dichte, ruderale Vegetation angenommen. Wie die Abbildung 2 zeigt,
fehlen artspezifisch wichtige, freie und vegetationsarme Areale. Weiterhin sind vertikale
Strukturen, die mdgliche Verstecke oder Uberwinterungsplatze bieten oder auch sandige
Flachen fur die Eiablage nicht vorhanden.

Der Ruckbau der Aufschittungen fihrt somit nicht zu einem Eintritt eines Verbotstatbestan-
des geman § 44 Abs. 1 BNatSchG.

2.3 Potentialuntersuchung Flederméause

Methodik

Untersuchungsraum (UG)

Neben einer Nutzung als Jagdraum bietet das B-Plangebiet nur geringe Habitatflachen fur
die Artengruppe an. Der Fokus lag somit auf den aufgelassenen Gartenflachen mit z.T. alte-
ren Obstbdumen sowie alten Gartenlauben. Mit einbezogen wurde auch die alte Pyramiden-
pappel im norddstlichen B-Plangebiet.

Abbildung 7:  Ansicht Gartenbrache, Blick Stid Abbildung 8:  Hohlung in Obstbaum Nr. 9
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Abbildung 9:  alte Gartenlaube, Stdostgrenze B-  Abbildung 10: alte Gartenlaube, Ostgrenze B-
Plangebiet Plangebiet

Untersuchungsumfang 2018

Die Untersuchung der o0.g. Strukturen erfolgte im Zuge der Biotoperfassung am 13.06.2018.

Schwerpunkt der Untersuchungen war das Auffinden von aktuellen Quartierstandorten in
dem von der erforderlichen Rodung betroffenen Baumbestand sowie den abzureiBenden
Gartenlauben. Hierbei wurden sémtliche vom Boden aus erreichbare und als gewinntrachtig
eingestuften Bereiche per Taschenlampe bzw. Spiegel eingehender auf einen Besatz mit
Fledermdusen untersucht.

Ergebnisse

Es wurden keine lebenden Chiropteren in den Baumen oder den Gartenlauben festgestellt.
Es wurden weiterhin auch keine Kot- oder Urinspuren im Bereich der vorhandenen Baum-
héhle des Obstbaumes oder den Gebauden festgestellt.

Im Bereich der zu rodenden Baume wurde ein Obstbaum mit einem guten Quartierpotenzial
for Fledermause festgestellt (Hohlung, vgl. Abb. 8).

Bei der Interpretation dieser Ergebnisse ist zu beachten, dass hier lediglich eine Erfassung
potenzieller Quartierstrukturen ohne weitere Hilfsmittel (z. B. Hubsteiger) vorgenommen
werden konnte. Es liegen zudem keine Daten darlber vor, inwieweit die betroffenen ehema-
ligen Gartenflachen Uber den Jahresverlauf Jagdhabitat flir die lokal ansassigen Fleder-
mausarten ist.

Aus o.g. Grinden erscheint es aus gutachterlicher Sicht erforderlich, entweder tiefergehende
Untersuchungen zu empfehlen, oder aber die Folgen des Eingriffs modellhaft einzuschatzen
(Worst-Case-Szenario).

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebiets Tangerhitte. Eine Einsehbarkeit
aus der umgebenden Landschaft und somit eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sind somit nicht gegeben.

Schutzgebiete und -objekte

Natura 2000- Gebiete nach § 32 BNatSchG

Innerhalb der Plangebietsgrenzen befindet sich kein entsprechendes Schutzgebiet. In einer
Entfernung von rund 1.400 m liegt in Richtung Norden folgendes FFH-Gebiet:
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Eschengehege nérdlich Tangerhdiitte (DE 3536-303)

Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb des Stadtgebietes von Tangerhitte sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzzwecks des Gebiets mdglich.

Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG
keine

Nationalparke nach § 24 BNatSchG
keine

Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemén §§ 25 und 26 BNatSchG

keine

Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
keine

Wasserschutzgebiete gemaB § 19 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Heilguellenschutzgebie-
te, Uberschwemmungsgebiete nach §32 WHG

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Es sind keine anderen
Schutzgebiete bekannt.

Bodendenkmale

Derartige Flachen und Objekte sind innerhalb des engeren UG nicht bekannt. Sollten bei
eventuellen Erdarbeiten entsprechende Objekte entdeckt werden, sind die zustéandigen Stel-
len des Denkmalschutzes zu benachrichtigen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "NORMA BismarckstraBe" ist die Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 gm sowie den
erganzenden Sortimenten (Drogerie mit 700 gm, Bé&cker und Fleischer mit 200 gm,
Post/Tabak/Lotto mit 100 gm). Das Vorhaben stellt keine Neuansiedlung sondern eine Ver-
lagerung eines vorhandenen Marktes aus der Randlage an der Birkholzer Chaussee in die
Innenstadt dar.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und deren Umsetzung werden die notwendigen stadte-
baulichen Entwicklungen sowie die Nutzung von brachliegenden innerstadtischen Flachen
verhindert. Das Ziel, der Vermeidung der Beanspruchung weiterer, unbelasteter Flachen z.B.
im AuBenbereich der Stadtlage Tangerhitte flir Bebauungen, wird somit nicht erreicht.
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b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung, hierzu sind, soweit méglich, insbesondere die méglichen erheblichen
Auswirkungen wiahrend Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf
die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter ande-
rem infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant
einschlieBlich Abrissarbeiten

Bei der Umsetzung des Vorhabens kann es je nach Bauzeit zu Beeintrachtigungen auf ge-
hélzbritende Vogelarten kommen (vgl. Kap. bb). Weitere Beeintrachtigungen sind nicht zu
erwarten.

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige
Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu berticksichtigen ist,

Schutzgut Mensch

1. Negative Auswirkungen durch Lichtimmissionen

Zur planungsrechtlichen Absicherung bezuglich des Immissionsschutzes innerhalb des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ,NORMA BismarckstraBe® wurde ein Gutachten erarbei-
tet, welches die zu erwartenden Lichtemissionen durch geplante Licht-Werbeanlagen wie
Parkflachenleuchten bewerten sollte. Zu ermitteln waren die fur die Nachbarschaft wirksam
werdenden Lichtimmissionen unter Beriicksichtigung der anerkannten Richtlinien.

Beauftragt wurde hierbei das Biro Dr.- Ing. Steffen Muller, Lichtplaner u. Sachverstandiger
(6.b.u.v.) fir Kunst- u. Tageslichttechnik, Falkensee.'?

Hieraus erfolgen zusammenfassend relevante Passagen.

Zur geplanten lichtemittierenden Beleuchtungsanlage fiir das NVZ ,NORMA Bismarckstral3e*
existieren derzeit noch keine Ausfiihrungsdetails. Deshalb werden Leuchtendetail und
Standorte anndhernd aus vergleichbaren kirzlich ausgefiihrten Anlagen wie etwa dem
NORMA Markt in 16845 Neustadt (Dosse) und lichttechnische Details der Werbe-
Leuchttransparente (Fassadenleuchtkésten, Pylone) nach allgemeinen Angaben der im vor-
liegenden BV fiir die Werbetechnik Planungsbeteiligte (Werbetechnik Kassebaum Magde-
burg) tbertragen.

Ein Betrieb der geplanten Werbetechnik-AuBenbeleuchtungsanlage ist lediglich eine halbe
Stunde vor Ladendffnung bis eine halbe Stunde nach LadenschlieBung vorgesehen (ca. 6.30
Uhr bis max. 21.30 Uhr, Erweiterung der Offnungszeiten bis 21 Uhr méglich).

Fr die Prognose der durch die geplante Parkflachenbeleuchtungsanlage fir die neben den
bestehenden Oéffentlichen Bahnhofsparkpldtzen neu zu errichtenden Kundenparkfldchen
hierdurch zu erwartenden Lichtimmissionen werden in den nachfolgenden Lichtberechnun-
gen LED-Lichtmastleuchten der Firma lichtline (je 140 W/ 18.700 Im) mit Lichtmasten von 6
m Standard-Hébhe fiir eine mittlere Beleuchtungsstérke der Parkfldchen von etwa 60 Lux an-
genommen. Die derzeit geplante Gebdude- und Parkfldchenaufteilung zeigt folgende Ent-
wurfs-Darstellung:

12 Dr.- Ing. Steffen Maller (2020): Neubauvorhaben NORMA Bismarckstrae, Lichtimmission geplanter Lichtwer-
beanlagen und Parkflachenbeleuchtung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Neubauvorha-
ben NORMA BismarckstraBe mit Konzessionsflachen in 39517 Tangerhitte. Lichttechnisches Prognose-
Gutachten zur Bewertung der Lichtimmission gemaR LAl Licht-Richtlinie und LANUV-Info 42 ,kinstliche Au-
Benbeleuchtung*”
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Die an den Fassaden des Neubauvorhabens geplanten Werbeleuchttransparente zeigt fol-
gende Entwurfsansicht mit Blick vom Bahngleis Richtung Osten:

| A

Shop Bécker Fleischer NORMA

Entwurf - Ansicht Eingang
A3

Mafstab 1:200
20.05.2020

Dabei weist das groBe Werbeleuchttransparent eine Standard-GréBe von 5 m x 1,7 m, die
kleineren eine Standard-Gré3e von 3 m x 1 m auf. Nach Mitteilung der Firma Werbetechnik
Kassebaum wird das groBe Werbeleuchttransparent (opales FarbAcrylglas, ca. 30% Licht-
durchlassigkeit) mit gleichméBig aufgeteilten High-Power LED-Modulen einer Gesamtan-
schlussleistung von etwa 415 W, die kleineren mit gleichméBig aufgeteilten High-Power
LED-Modulen einer Gesamtanschlussleistung von etwa 150 W hinterleuchtet.

(...)

Die nach Inaugenscheinnahme als potentiell einzustufenden Lichtimmissionsorte sind in fol-
gender Ansicht (Abb. 11) gekennzeichnet:
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Abbildung 11: potentielle Immissionsorte nach Inaugenscheinnahme

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

(...)

Bei der Errichtung und den zukinftigen Betrieb der AuBen-Beleleuchtungsanlagen fir das
NVZ ,NORMA BismarckstraBe“ in 39517 Tangerhlitte ist somit darauf zu achten, dass es
infolge von Lichtimmissionen nicht zu Beeintrdchtigungen und Beldstigungen der Nachbar-
schaft kommt.

(...)

Als zu untersuchende Immissionsorte wurden nach Inaugenscheinnahme der derzeitigen
Ortlichkeit folgende vorhandene Gebdude mit zur geplanten AuBenbeleuchtungsanlage
(LED-Werbe-Leuchttransparente, neu zu errichtende Parkfldchenleuchten) orientierten Fens-
terfassaden fir die nachfolgenden Untersuchungen festgelegt. Das zum Ortstermin noch
vorhandene Geb&ude Bismarckstr. 36 wird geméal3 aktuellem Planstand abgerissen und ist in
der Lichtimmissionsbewertung demnach nicht berticksichtigt.

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

- BismarckstraBe 34 (Altbau Fachwerk in Sanierung, 2-geschossig, spatere
Wohnnutzung unbekannt
(Priffassade OG Ri. Osten / Parkplatz in 3-6 m Hohe))

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

- BreidscheidstraBe 1A (Geschéaftshaus, 4-geschossig,
derzeit nur Bank, Arztpraxen, spatere Wohnnutzung nicht auszuschlieBen
(Pruffassade ab OG Ri. Osten / Bahngleise in 4-10 m Hohe))

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

Séamtliche Berechnungen wurden ohne Berlicksichtigung des vorhandenen abschattenden
Baumbewuchses durchgefihrt.

(...)
Nach Auswertung und Beurteilung der berechneten Werte ergibt sich folgendes:

a) Der fur die untersuchten Immissionsorte nach Licht-Richtlinie anzusetzende Immissions-
richtwert flr die maximal zuldssige Raumaufhellung von 5 Ix wird beim beabsichtigten Be-
trieb der geplanten AuBenbeleuchtungsanlage des NVZ ,NORMA BismarckstraBe“ in der
fiktiv angenommenen Anlagensituierung fur die Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr auch bei der Be-
ricksichtigung der gegebenenfalls als intensiv  farbig anzusehenden  Werbe-
Leuchttransparente deutlich nicht Gberschritten. Auch fir die nachts méglicherweise alleinig
eingeschaltete Parkflachenbeleuchtung liegt die nachgewiesene Raumaufhellung deutlich
unter dem nach Licht-Richtlinie anzusetzenden Immissionsrichtwert von 1 Ix.

b) Die nach Licht-Richtlinie anzusetzenden Immissionsrichtwerte zur Stérwirkung durch
Blendung einzelner Lichtquellen werden beim beabsichtigten Betrieb der geplanten Aul3en-
beleuchtungsanlage des NVZ ,NORMA BismarckstraBe” in der fiktiv angenommenen Anla-
gensituierung fir die Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr fir die untersuchten Immissionsorte und
Blendsituationen nach Prognose-Berechnung ebenfalls nicht tberschritten. Eine Stérwirkung
durch Blendung der geplanten Parkfldchenleuchten im mdéglicherweise néchtlichen Betrieb
(22 Uhr bis 06 Uhr) kann ebenfalls nicht festgestellt werden.

Dartiberhinaus werden die in der LANUV-Info 42 [03] genannten Hinweise zu MalBBnahmen
fir die Vermeidung und Minderung stérender Lichtimmissionen in der vorliegenden Anlagen-
situierung berticksichtigt. Dies sind im Einzelnen bei der Parkflichenbeleuchtung die Ver-
wendung von Niedrigmastleuchten mit gezielter Lichtverteilung nach unten auf die zu be-
leuchtende Flache, bei der Lichtwerbung eine Begrenzung der Helligkeit der Leuchttranspa-
rente auf maximal 500 cd/m? der Verzicht auf Wechsellicht, ausreichender Abstand von
Werbepylonen zu Wohnnutzungen sowie dem Bedarf angepasste Betriebszeiten.

Somit kann aufgrund des vorliegenden Prognose-Gutachtens insgesamt aus lichttechnischer
wie immissionsrechtlicher Sicht kein Konflikt bei der Errichtung einer Licht-Werbeanlage wie
Parkfldchenbeleuchtung fir das geplante NVZ ,NORMA BismarckstraBe“ festgestellt wer-
den, sofern bei der spéteren Ausfiihrung eine lichttechnisch gleichwertige Anlagensituierung
wie im Gutachten verwendet realisiert wird.

2. Negative Auswirkungen des Vorhabens durch Schallwirkungen

Durch das Biro fur Schallschutz Magdeburg erfolgten Auswirkungsprognosen zur Schall-
entwicklung bei einer Realisierung des Vorhabens. Das Gutachten wird in Auszligen wieder-
gegeben.

Folgende Schlussfolgerungen kénnen aus den Untersuchungsergebnissen bzgl. Gewerbe-
larm gezogen werden:

e Die von der baulichen Art der Nutzung abhédngigen Immissionsrichtwer-
te/Orientierungswerte Tag IRW T bzw. OW T gemdB TA Larm bzw. DIN 18005 wer-
den unter Bertcksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzurech-
nenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen sicher
eingehalten.

e Die von der baulichen Art der Nutzung abhdngigen Immissionsrichtwer-
te/Orientierungswerte Nacht IRW N bzw. OW N gemé&B TA Larm bzw. DIN 18005
werden unter Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzu-
rechnenden Schallemissionen unter Ausschluss der laufenden Kiihlaggregate an den
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Lieferantenfahrzeugen am Immissionsort 10 05 im 3. Und 4. Obergeschoss geringfi-
gig Uberschritten. Ursache fir die verbleibenden geringfiigigen Uberschreitungen sind
die Verladetétigkeiten am Anlieferbereich der Shopzeile in der Zeit von 05.00 bis
06.00 Uhr (Nachtanlieferung). Die zu erwartenden Uberschreitungen liegen unter 1,5
dB(A) und kénnten toleriert werden. Probeberechnungen haben ergeben, dass die
Uberschreitungen durch die Errichtung einer ca. 3 Meter hohen und 7,5 m langen
Larmschutzwand anschlieBend an die Nordfassade der Postfiliale eliminiert werden
kdénnten. Jedoch scheint der 6konomische Aufwand im Vergleich zu den erreichbaren
Minderungen der Beurteilungspegel am genannten Immissionsort 10 05 wenig sinn-
voll. An allen weiteren Immissionsorten und Geschossen werden die o.g. Immissions-
richtwerte/Orientierungswerte eingehalten.

Die von der baulichen Art der Nutzung abhédngigen Immissionsrichtwerte Tag und
Nacht fir kurzzeitige Gerduschspitzen IRW T,max und IRW N,max geméaB3 TA Larm
werden unter Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Marktkomplexes zuzu-
rechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen mit
Ausnahme BismarckstraBe 34 im 1. Obergeschoss eingehalten. Die sehr geringfligi-
ge Uberschreitung des Immissionsrichtwertes Nacht flr kurzzeitige Gerduschspitzen
am betreffenden Immissionsort 10 03 wird wdhrend der Zufahrten der Lieferanten-
Lkw zu den Shops in der Zeit zwischen 05.00 und 06.00 Uhr verursacht (Ran-
gier/Bremsgerdusche) und kann toleriert werden.

Bedingung fir die Berechnungsergebnisse ist, dass bei Nachtanlieferungen das am
Lkw mitgefiihrte Kiihlaggregate vor der Einfahrt von der Bismarckstral3e in die StralBe
auf dem Bahnhofsplatz abgeschaltet und erst nach Ausfahrt auf die BismarckstralBe
wieder eingeschaltet wird. Weitere Bedingung ist, dass jede Handelseinrichtung
(NORMA-Markt, Béckerei, Fleischerei) innerhalb einer zusammenhdngenden Nacht-
stunde mit maximal jeweils einem Lieferantenfahrzeug beliefert werden.

Unter den o.g. Bedingungen ist eine mdgliche Nachtanlieferung der Béckerei und
Fleischerei genehmigungsféahig.

Eine Nachtanlieferung des NORMA-Marktes ist grundsétzlich méglich.

Die Béckerei soll auch an Sonntagen gedffnet sein. Auf Grund des erheblich geringe-
ren Kundenverkehrs auf dem Kundenparkplatz, des Wegfalls der Gerdusche durch
Einkaufswagen und wegen des wesentlich geringeren Lieferverkehrs an Sonntagen
werden die fir Werktage ermittelten Beurteilungspegel deutlich unterschritten. Aus
diesem Grund ist aus schallschutztechnischer Sicht ein Betrieb der Bédckerei an
Sonntagen genehmigungsféhig.

Folgende Schlussfolgerungen kénnen aus den Untersuchungsergebnissen bzgl. Verkehrs-
larm gezogen werden:

Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl!
die Orientierungswerte gem. DIN 18005, Bbl. 1 als auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV vor allem in der Nachtzeit an allen Immissionsorten weitestgehend
sehr deutlich dberschritten werden. Durch den Betrieb des NORMA-Marktes mit an-
geschlossenen weiteren Handelseinrichtungen kommt es in beiden Beurteilungszei-
ten zu sehr geringflgigen Erhéhungen der Beurteilungspegel der Gesamtbelastung
durch Verkehrsldrm auf éffentlichen Verkehrsflachen gegendber der Vorbelastung.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. Immissions-
grenzwerte gem. 16. BImSchV werden maBgeblich vom Verkehrsldrm ausgehend
von der Eisenbahnstrecke Magdeburg-Stendal der Deutschen Bahn AG verursacht.

Ausgehend von den Ergebnissen des Vergleichs der Verkehrsldrmvorbelastungen mit
den Gesamtbelastungen nach Inbetriebnahme des NORMA-Marktes mit angeschlos-
senen weiteren Handelseinrichtungen kann Kriterium 1 gem. TA Ldrm, Nummer 7.4
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(Erhéhung der Beurteilungspegel flr Verkehrsgerdusche um 3 dB(A)) ausgeschlos-
sen werden (s. Abschnitt 4.2, Seite 9).

e MaBnahmen organisatorischer Art zur Verminderung der Verkehrsgerdusche auf 6f-
fentlichen Verkehrsfldchen sind deshalb nicht notwendig.

Aus schallschutztechnischer Sicht ist die Errichtung und der Betrieb des NORMA-
Marktes mit angeschlossenen weiteren Handelseinrichtungen innerhalb des aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes ,,NORMA BismarckstraBe“ der
Stadt Tangerhiitte entsprechend der vorliegenden Planungen genehmigungsféhig.

3. Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben BismarckstraBe

Im Auftrag des Vorhabentragers erfolgte der Auftrag an die BBE Handelsberatung GmbH'3,
Leipzig, um die Auswirkungen der geplanten Verlagerung des Verbrauchermarktes néher zu
untersuchen. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchung kurz dargestellit.

In der Stadt Tangerhiitte als Grundzentrum sind gemal den Zielen des Landesentwick-
lungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen
ausschlieB3lich der Grundversorgung zuldssig, wenn diese in stddtebaulich integrierter Lage
vorrangig der Versorgung der eigenen Bevélkerung dienen.

Die Frage der potenziell schddlichen Auswirkungen einer groBflichigen Einzelhandelsan-
siedlung kann nur im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts,
der GréBBe und Branchenausrichtung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebaulicher Be-
sonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche
bewertet werden.

13 BBE GmbH (2020): Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung
einer Standortverlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in Tangerhtte.
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Fazit (BBE GmbH)

Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Verlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung eines Lebensmittelmarktes in Tangerhiitte keine stadtebaulich oder raumordne-
risch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

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

Mit dem Verlagerungsvorhaben ist damit eine Starkung des Ortskerns verbunden, was gerade vor
dem Hintergrund einer negativen Bevolkerungsprognose von stédtebaulich hoher Bedeutung ist.

Durch die Lage direkt 6stlich vom Bahnhof und stidlich der Bismarckstrale verfiigt der Standort tber
eine allumfassend sehr gute Erreichbarkeit. So ist das Planvorhaben sowohl mit dem Pkw, dem
OPNV als auch fuBlaufig sehr gut zu erreichen. Damit kann der Standort innerhalb des Ortskerns
seine grundzentralen Versorgungsfunktionen wahrnehmen.

Mit dem deutlich vergréRerten Lebensmitteldiscounter ist es méglich bisher aus dem Einzugsgebiet

abflielende Kaufkraft im Grundzentrum stérker zu binden. Dartiber hinaus wird sich die Aufenthalts-
qualitat beim Lebensmittelmarkt in einer neuen Immobilie deutlich erhéhen, was zu einer Qualifizie-

rung der Nahversorgung beitrégt.

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

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

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

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

Gemal dem aktuellen Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans der Regionalen Planungsgemein-
schaft Altmark ist Tangerhiitte ein Grundzentrum. In Grundzentren sind grofflachige Betriebe der
Nahversorgung zuléssig. Das Vorhaben ist mit allen weiteren Zielen und Grundsatzen des Landes-
entwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 kompatibel und untersetzt diese sogar.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Verlagerungsvorhaben in die értliche Struktur
einordnet. Der Ortskern sowie die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Tangerhiitte werden damit
insgesamt gestdrkt und perspektivisch gesichert. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kdénnen somit ausge-
schlossen werden.
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Schutzqut Wasser

Erhebliche Beeintrachtigungen auf Oberflachengewésser sowie Grundwasser sind bei Be-
achtung der gesetzlich vorgeschriebenen technischen Rahmenbedingungen nicht gegeben.

Im Rahmen der weiteren Planung ist Sorge zu tragen, dass Versiegelungen minimiert und
anfallendes Regenwasser vor Ort versickert wird.

Schutzgut Boden

Der Bodenkorper ist auf rund 52 % der Flache bereits Uberformt und/oder versiegelt. Auf-
grund der mittleren Pufferfahigkeit der natirlichen Substrate ist von einer mdglichen gerin-
gen-mittleren Belastbarkeit auszugehen. Aufgrund der Inhomogenitat der beeintrachtigten
Bdden ist davon auszugehen, dass diese gegenuber Belastungen auch verschieden reagie-
ren.

Altlasten

Der Stadt Tangerhitte sind fir das Plangebiet keine den vorgesehenen Nutzungen entge-
genstehenden Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen oder andere Kontami-
nationen bzw. Bodenverunreinigungen bekannt.

Neuversiegelungen

Mit dem geplanten Bau neuer Gewerbeflachen wird es zu Neuversiegelungen und Uberbau-
ungen kommen. Bauliche Veranderungen mit negativen Wirkungen auf das Schutzgut Boden
sind jedoch innerhalb des B-Plangebiets nur fir das Sondergebiet (SO) Einzelhandel zu er-
warten.

Die nérdlich ausgewiesenen Flachen sind bereits nahezu vollsténdig versiegelt, so dass zu-
satzliche Uberbauungen nicht méglich bzw. geplant sind.

Auch die als Verkehrs- und Parkflachen ausgewiesenen Areale innerhalb des B-Plangebiets
werden als solche festgesetzt, so dass auch hier keine zuséatzlichen Versiegelungen zu er-
warten sind.

Bezogen auf das Baufeld im SO Einzelhandel ergeben sich fir die vorwiegend Ruderal- und
Geholzflachen folgende zusatzlichen Neuversiegelungen (Bestandsversiegelung wird bei der
Bilanzierung berlcksichtigt).

Zur Darstellung der einzelnen Bestands- und Planungsflachen siehe Anlage 1 bzw.
Abbildung 4.

Folgende FlachengréBen werden bei einer Umsetzung des Vorhabens im SO Einzelhandel
Uberbaut (ohne Gehdlzflachen Streuobstwiese):

Sondergebiet Einzelhandel (GRZ 0,6) — 7.672 m?

Code Biotoptyp m?2
URA Ruderalvegetation 684
AKE Kleingartenanlage (brachliegend) 2.839
GSA Grunflaéchen 2.932
HEC Baumgruppe 498
VSA, VSB, BS Fahrbahn, Parkflachen, Kleingebdude 719
Summe 7.672
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Ermittlung Bestandsversiegelung:

1. Rickbau von alten Gartenlauben sowie Nebenflachen
Vollversiegelte Flachen: 103 m?

2. Einbeziehung von bereits versiegelten Parkflachen im SO Einzelhandel
zwei Parkflachen (VSA, VSB) mit Zufahrt 616 m? (s. Abb. 12): 616 m?

Summe Bestandsversiegelung: 719 m?

Abbildung 12: Ausschnitt Biotopkarte — Lage von anzurechnenden, bereits versiegelten Parkflachen

Ermittlung Gesamt-Neuversiegelung (Sondergebiet Einzelhandel):

GRZ 0,6 + Nebenfldchen = Neuversiegelung max. 0,8:
7.672m2-719 m2 =6.953 m2 x 0,8 (GRZ 0,8) = 5.562 m?

Im Sondergebiet Einzelhandel ist demnach eine Neuversiegelung von 5.562 m? mog-
lich, die durch entsprechende MaBnahmen zu kompensieren ist (vgl. Kap. 2c).

Schutzgut Klima

Die vorhandenen Flachen besitzen durch die bestehenden Bebauungen weitgehend ein be-
reits gestortes Kleinklima.

Die Beseitigung von brachliegenden ehemaligen Gartenflichen mit z.T. aufgewachsenen
Gehdlzen fuhrt in gewissem Umfang zu einer Veranderung der thermischen Verhéltnisse.
Durch geeignete MaBnahmen (z.B. Pflanzungen) sind klimatische Parameter zu stitzen und
aufzuwerten (Frischluftbildung, Verdunstung etc.).

Schutzgut Arten / Biotope

Biotoptypen
Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen unterliegen keinem Schutzstatus.
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Fir die Uberbauungen und den Verlust an Flachen der Gartenbrache, Gehdlzen und rudera-
ler Vegetation ist eine geeignete KompensationsmafBnahme vorzusehen.

Arten

Bewertung Brutvégel

Bau-, betriebs- oder anlagenbedingte Beeintrachtigungen sind fur folgende Arten mdglich.

gebdudebriitende Arten

nicht vorhanden.

Baum- und geblischbriitende Arten

Ringeltaube, Rotkehlchen, Ménchsgrasmiicke und Zilpzalp

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen durch den Wegfall der Gartenbrache werden auf-
grund des kommunen Artenspekirums nicht erwartet. Die 4 Arten, die innerhalb der B-
Planflachen als Brutvdgel nachgewiesen wurden, gelten wie die angrenzend festgestellten
Arten allgemein als haufig und lokal ungefahrdet. Es ist davon auszugehen, dass sie kiinftig
die angrenzend verbleibenden Gehdlzflachen als Brut- und Lebensstatte nutzen.

Weiterhin sind baubedingte Beeintrachtigungen fiir alle festgestellten Brutvdgel innerhalb
der Baugrenzen mdglich, wenn SchnittmaBnahmen an Gehdlzen innerhalb der Brutzeit
durchgefiihrt werden.

Fazit: Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden bei
Beachtung des Zeitraums des Gehdlzschutzes (Fallungen nur im Zeitraum 01.10. — 28.02.
eines jeden Jahres) nicht eintreten.

Bewertung Flederméuse

Fir die als geeignet einzuschatzende Baumhdéhle des Obstbaumes kann eine Quartiernut-
zung nicht ganz ausgeschlossen werden, so dass folgende Vorgehensweise vorgeschlagen
wird:

Es ist eine Fallbegleitung vorzunehmen, die den benannten Obstbaum vor und nach der Fal-
lung noch einmal komplett untersucht. Eventuell vorhandene Tiere sollten dabei entnommen
und in einem geeigneten Bereich zwischengehaltert und nach der Fallung freigelassen wer-
den.

Als Ausgleich sollten 5 unterschiedliche Fledermauskasten-Typen angrenzend zum Vorha-
ben angebracht werden. Als geeigneter Bereich wird die kleine Waldflache sudlich des B-
Plangebiets flr geeignet eingeschatzt. Der Verlust an innerstadtischen Jagdraum wird als
nicht erheblich eingestuft, da insbesondere 6stlich angrenzend gleich ausgestattete Kleingar-
tenflachen in gréBeren Umfang verbleiben werden. Die entsprechenden Flachen sind zudem
im Flachennutzungsplan als Kleingarten festgesetzt und somit gesichert.

Schutzqut Landschaftsbild

Durch die eingebettete Lage der geplanten Gebaudeflachen in das Stadtbild kommt es zu
keiner erheblichen Fernwirkung und damit Beeintrachtigung auf das Schutzgut Landschaft.
Der B-Plan hat darlber hinaus daflir Sorge zu tragen, dass auch eine verbesserte Einbin-
dung der Geb&ude und Anlagen in das Landschafts- bzw. Stadtbild erfolgt.
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Schutzgebiete und —objekte, Kulturgiter, sonstige Sachguter

Internationale Schutzgebiete wie z.B. FFH-Gebiet sind im betreffenden Wirkraum des Vor-
habens nicht vorhanden.

Es werden keine weiteren Schutzgebiete oder —objekte durch das Vorhaben berlhrt. Ein
Vorhandensein weiterer Kulturgiter oder sonstiger Sachguter ist nicht bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen wie Versiegelungen, Nutzungen oder der Sied-
lungsné&he sind nur geringe Wertigkeiten fir Natur und Landschaft vorhanden. So sind
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nicht erkennbar
bzw. als nicht relevant zu bewerten.

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen,

Durch die geplante Nutzung fir den Einzelhandel kann es in gewissem Umfang durch den
Besucher- und Lieferverkehr zu einer Erhéhung der verkehrsbeeinflussten Wirkungen kom-
men. Die Nutzungen im Bereich des bestehenden Bahnhofsplatzes mit seinen umfangrei-
chen Park- und Verkehrsflachen sind hierbei jedoch als Vorbelastungen zu sehen.

Weiterhin wird die kiinftige Nutzung die Lichteinwirkung durch die Geb&udeinnen- sowie au-
Benbeleuchtungen erhdhen. Durch die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und ge-
zielte Festsetzungen des B-Plans kénnen solche entsprechenden Wirkungen jedoch mini-
miert werden.

Weitere Emissionen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung,

Durch den Betrieb der verschiedenen Einrichtungen des Einzelhandels wird es in gewissem
Umfang zur Erzeugung von Abfallen kommen. Die fachgerechte Entsorgung der Abfalle ist
jedoch Bestandteil der Betriebskonzepte.

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

Erkennbare Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
sind durch das Vorhaben nicht gegeben.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebie-
te unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natiirlichen Ressourcen,

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben von benachbarten Plangebieten ist
nicht erkennbar. Entsprechende Vorhaben sind nicht bekannt.
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gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaB der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vor-
haben gegentiber den Folgen des Klimawandels,

Maogliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima oder die Anfalligkeit des ge-
planten Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels sind nicht abzuleiten. Die Nut-
zung des SO Einzelhandel wird im Hinblick auf z.B. die Warmeerzeugung fir Heizungsanla-
gen nach dem aktuellen Stand der Technik ausgerichtet sein.

hh)  der eingesetzten Techniken und Stoffe;

Bei dem hier vorliegenden Vorhaben kommt es wahrend Bau- und Betriebsphase nicht zu
erheblichen Auswirkungen durch den Einsatz der vorgesehenen Techniken oder Stoffe. Es
ist bei dem Bau und Betrieb von der Verwendung von Materialien nach dem neusten Stand
der Technik auszugehen.

c) eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
soweit méglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante
UberwachungsmaBnahmen

Folgende grundsétzlichen MaBnahmen, die geeignet sind, nachteilige Auswirkungen durch
die geplanten MaBBnahmen zu minimieren, zu vermeiden oder auszugleichen, sind:
e Einhaltung DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsfla-
chen
e Minimierung der Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauphase

e Minimierung notwendiger Wegeanbindungen, Reduzierung von Vollversiegelungen,
Wiedereinleitung von Regenwasser

e Bindelung von erschlieBenden Leitungstrassen

e Artenschutzrechtliche FCS-MaBnahmen fir Fledermause (Anlage von Ersatzquartie-
ren)

e Einhaltung einer Bauzeitenregelung fur Brutvdgel
e Abriss eines Gebaudes an der BismarckstraBe(ca. 1.000 m?)

e Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden (Anlage von Streuobstwiesen)

Landschaftspflegerische MaBnahmen

AbrissmaBnahme A1

Das beschriebene Gebaude ist mit allen weiteren Geb&udeteilen und Lagerflachen komplett
abzureiBen und die Materialien fachgerecht zu entsorgen. Alle versiegelten Flachen sind
komplett zu entsiegeln.

Nach der Entsiegelung sind die Flachen durch Oberbodenauftrag zu rekultivieren und mit
Landschaftsrasen mit Krautern RSM 7.1.2 fachgerecht anzuséaen.
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Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese — MaBnahme A 1.1 (18 Baume)

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 zu entnehmen.
MaBnahme A1.1
Lénge der Pflanzung:135 m, FlachengréBe: 700 m?

Anzahl der Bdume: 18 Stiick
Ausprédgung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz
Qualitdt: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen

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

Pflaume / Zwetschge
empfohlene Sorten:

Schéne von Léwen
Bauernpflaume

Birnen
empfohlene Sorten:

Gute Luise
Alexander Lukas
Conference

Dr. Jules Guyot
Gellerts Butterbirne

Apfel
empfohlene Sorten:

Alkmene

Berlepsch

Roter Boskoop

Danziger Kantapfel
Pommerscher Krummstiel
Roter Bellefleur

Planinterne Anpflanzung einer Streuobstwiese — MaBnahme A 2 (18 Baume)

Nach Abriss und Rekultivierung mit Wiesenflachen sind insgesamt 18 Obstbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Streuobstwiese ist der Anlage 1 zu entnehmen.
MaBnahme A1.1
Lénge der Pflanzung:165 m, FlachengréBe: 1.615 m?

Anzahl der Bdume: 18 Stiick
Ausprdgung: Einzelbaumpflanzung mit Baum- und Verbissschutz
Qualitdt: Hochstamm, 2xv. 10-12, ohne Ballen

Fir die Pflanzung kbnnen die 0.9. Arten bzw. Sorten verwendet werden.
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ArtenschutzmaBnahmen

Brutvégel
Bauzeitenregelung

Um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG (= Tétung und Stérung
von Tieren) zu vermeiden ist der Rickbau der Flachen der Gartenbrache nur auBerhalb der
Brutzeit der betreffenden Arten durchzufihren. Demnach sind die Fall- und Rodungsarbeiten
nur im Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

Bei Einhaltung der 0.g. MaBnahmen, kann der Verbotstatbestand nicht eintreten.

Flederméuse

Vorkommen / Beeintrdchtigung: Verlust von potentiellen Quartierstandorten in einem Obst-
baum.

Baubedingte Wirkung: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde zu vermeiden ist eine
Fallbegleitung vorzusehen. Durch einen Fachgutachter ist der Baum vor einer Fallung hin-
sichtlich eines Besatzes an Fledermausen zu untersuchen. Bei Nachweisen sind Tiere artge-
recht zu bergen und in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen.

FCS-MaBnahme: Montage von 5 Fledermauskéasten

Ersatzquartiere Fledermause — FCS-MaBnahmen

Montage von 5 Fledermauskasten folgender Modelle (Fa. Hasselfeldt o. glw.) an verbleiben-
den Baumen des B-Plangebiets.

Tabelle 4: FCS-MaBnahme Fledermduse — Fledermauskasten an Baumen

Kastentyp Art des Kastens / Be- | Anzahl Foto

(Fa. Hasselfeldt o. glw. | 9Unstigte Arten / MaBe (Quelle: Fa. Hasselfeldt)
/ Gewicht

Fledermaus- Wochenstubenquartier 1

GroBraumhdhle u.a. GroBe Abendseg-

ler, Fransenfledermaus,
Braunes Langohr

B 24cm, H 36cm, T

18cm /

8 kg
Fledermaus- Spaltensommerquartier 2
Spaltenkasten zum Schutz von z.B.

Zwergfledermaus, Mu-
ckenfledermaus, Breit-
flugelfledermaus  und
Rauhhautfledermaus

H40cm,B28 cm, T 8
cm/

7 kg
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Kastentyp Art des Kastens / Be- | Anzahl Foto

(Fa. Hasselfeldt o. glw. gl‘jnst_igte Arten / MaBe (Quelle: Fa. Hasselfeldt)
/ Gewicht

Fledermaushéhle 12 | Sommerquartier  zum 1 n

mm Einflug Schutz von z.B. GroBer PRt

Abendsegler, Fransen-
fledermaus, Braunes
Langohr

H25cm,B 18 cm, T 27
cm/

6 kg

Fledermaushéhle Sommerquartier fir u.a 1
mit dreifacher Vor- | Braunes Langohr oder
derwand 14 mm | Abendsegler auch fir
Einflug z.B. Mausohr, Breitfli-
gelfledermaus und
Zwergfledermaus

H25cm,B 18 cm, T 27
cm/

6 kg

Anzahl: 5 Stck
Anbringort:  an geeigneten Baumen des SO Einzelhandels
Zeitpunkt: Anbringen vor der Fallung

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

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind,
und die Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Unter Kapitel 2a wurde bereits eine Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvari-
ante) durchgefthrt. Weitere Planungsmdglichkeiten sind nicht relevant bzw. nicht mdéglich.

e) eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe j

Erheblich nachteilige Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j (Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind sowie auf Schutzglter einschlieBlich
Wechselwirkungen) sind fir das Vorhaben aufgrund der Vorbelastungen bzw. der geplanten
Nutzungsweise nicht vorhanden.
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3 Zusatzliche Angaben

a) eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische
Liicken oder fehlende Kenntnisse,

Bei der Umweltpriifung wurde das einheitliche Verfahren zur Kartierung von Biotopen™ und
Brutvogeln'® angewandt. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, wie zum Beispiel technische Licken oder fehlende Kenntnisse
sind nicht gegeben.

b) eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt,

Die im Zuge der grinordnerischen Fachplanung ermittelten MaBnahmen zur Kompensation
von Neuversiegelungen und Gehdlzverlusten sind vor Ablauf der Gewdhrleistungsfrist der
Entwicklungspflege von 5 Jahren zu tberprifen. Hierbei ist insbesondere auf den Anwachs-
erfolg der vorgenommenen Pflanzungen zu achten. Ausfalle an Pflanzen sind durch den aus-
fihrenden Betrieb zu ersetzen.

c) allgemein verstédndliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach
dieser Anlage,

Der B-Plan hat eine Gré3e von 1,7 ha.

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

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

Folgende Nutzungen / Tatigkeiten sind im Plangebiet von dem Erwerber des Grundstiicks
vorgesehen:

Sondergebiet Einzelhandel

Am Standort des Lebensmitteldiscounters wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein Son-
dergebiet fir den Einzelhandel festgesetzt. Im Sondergebiet Einzelhandel sind Einzelhan-
delsbetriebe mit bis zu 1.512 gm Verkaufsflache zulassig, die Sortimente wie einen Lebens-
mitteleinzelhandel (1.200 gm), einen Bécker und Metzger (250 gm) sowie einen Shop (62
gm) vorsehen.

Charakterisiert werden die geplanten Bauflachen durch Ruderal, Griin- sowie aufgelassene
ehemalige Gartenflachen. Die Wertigkeit bei Biotoptypen ist mit gering zu bewerten, ein
Schutzstatus gem. § 30 BNatSchG liegt innerhalb des B-Plangebietes nicht vor.

Neben einer Biotoptypenkartierung erfolgte eine Brutvogelerfassung sowie Kontrolluntersu-
chungen fir die Artengruppe der Fledermause sowie der Art Zauneidechse. Im Ergebnis der
Erfassungen konnten keine festen Niststatten europaischer Vogelarten festgestellt werden.
Far 4 Brutvogelarten ist eine Bauzeitenregelung zu beachten.

Ein Nachweis der Zauneidechse gelang nicht, die B-Planflachen werden fir eine Besiedlung
als ungeeignet eingeschatzt.

4 Landesamt flir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) (1991): Biotopkartierung Bundesland Sachsen-.Anhalt
5 SUDBECK et al. (2005)
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Durch das Vorhaben kommt es zu Neuversiegelungen in Héhe von rund 5.500 m2. Gehdlz-
beseitigungen sind im Bereich der Gartenbrache notwendig.

Als MaBnahme ist ein umfassender Abriss von planinternen Gebaudeflachen an der
BismarckstraBe mit anschlieBender Rekultivierung und der Bepflanzung mit einer
Streuobstwiese geplant. Eine weitere gleichgeartete Obstwiese ist als eine weitere
MaBnahme im sidlichen B-Plangebiet vorgesehen. Diese integriert die bestehenden
Geholze und sichert somit den Biotoptyp langfristig.

d) eine Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden.

e Amtlicher Lageplan als Plangrundlage erstellt durch den 6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Thomas Nitz, Stendal, mit Stand: 11/2017.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017
(BGBI.I S. 2808).

e BIBBY, COLIN J. (1995): Methoden der Feldornithologie: Bestandserfassung in der
Praxis. Neumann. Radebeul.

e Bundesartenschutzverordnung - Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und
Pflanzenarten (16.05.2005).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 4. Méarz 2020 (BGBI. | S. 440) geandert worden ist.

e Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen fir cir-luftbildgestitzte Biotop- und
Nutzungstypen-kartierung im Land Sachsen-Anhalt. Berichte des Landesamtes fir
Umweltschutz Sachsen-Anhalt.1992.

e ORNITHOLOGENVERBAND SACHSEN-ANHALT E.V. (2017): Rote Liste der Brutvbgel des
Landes Sachsen-Anhalt. Band 22, Sonderheft 2017

e NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (NATSCHG LSA) Vom 10. De-
zember 2010

e Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt. MBL. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004.

e Sldbeck et al. (2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutsch-
lands. Radolfszell.

e Entwurf des Bebauungsplanes mit dem Stand von 05/2020, erarbeitet von Stadt und
Land Planungsgesellschaft mbH, Hohenberg-Krusemark.

e Vorschrift, neugefaBt durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/5 2/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), in Kraft getreten am 13.05.2017.
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