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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7

Wohnbebauung "Drescherhof" in der Hansestadt Osterburg (Altmark)
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1. Allgemeines

11 Planungsanlass

Der Vorhabentréger, die Drescherhof Projekt GmbH, beabsichtigte die Bebauung von mehreren aneinander
grenzenden Grundstiicken, die sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Hansestadt Osterburg
(Altmark) befanden.

Der Vorhabentréger beabsichtigte den Erwerb der Grundstiicke und hatte um Klarung der planungsrechtlichen

Zulassigkeit seines Vorhabens gebeten.

Seitens der Gemeinde erfolgte eine informelle Grundsatzabstimmung. Das Vorhaben wurde tberschldgig bewertet.
Als Ergebnis dieser Bewertung wurde festgestellt, dass das Vorhaben mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen
Ubereinstimmt und aus dem Entwurf des Teil-Flachennutzungsplans entwickelt worden, jedoch ohne die Aufstellung

eines verbindlichen Bauleitplanes nicht genehmigungsfahig ist.

Der Vorhabentréger hat seine fachliche Eignung dafiir, das Vorhaben durchfiihren zu kénnen, u. a. mit Verweis auf
Referenzobjekte, nachgewiesen und einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 Abs. 1 BauGB gestellt.

Im Zuge der Antragstellung hat der Vorhabentrager die Bereitschaft bekundet, sich zur Durchfiihrung der
Vorhaben und der ErschlieBungsmalinahmen, auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Plans
(Vorhaben- und Erschlieungsplan) zu verpflichten.

Er hat zugesichert, dass er bereit und in der Lage ist, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist

durchzufthren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen.

1.2 Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bebauten Stadtgebietes, welches im Norden durch den Ahornweg, im

Osten durch die Seehauser Stral3e, im Stiden und Westen durch die Krumker Stra3e begrenzt wird.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet die Flachen des Grundstiicks
"Drescherhof’, bestehend aus den Flurstiicken 629/77, 76/11, 381/76, 380/76, 281/76, 76/12, 285/76 und
Teilflachen der Flurstiicke 238 und 77/1, der Flur 11, der Gemarkung Osterburg.

Das zu entwickelnde Areal hat eine GréRRe von ca. 1,63 ha.

1.3 Ortliche Situation des Plangebietes, Nachbarschaft und Umfeld

Die Hansestadt Osterburg (Altmark) ist eine kreisangehérige Stadt und eine Einheitsgemeinde, mit 11
Ortschaften, im Landkreis Stendal in der Altmark in Sachsen - Anhalt.

Die Hansestadt Osterburg (Altmark) liegt 25 Kilometer nérdlich von der Hansestadt Stendal, am Zusammenfluss
von Biese und Uchte.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb eines bebauten Stadtgebietes, im Norden der Hansestadt
Osterburg (Altmark) und befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zu OPNV- (Bus, Bahn) und
Versorgungseinrichtungen, die Innenstadt der Hansestadt Osterburg (Altmark), als zentraler Versorgungsbereich, ist

nur ca. 350 m entfernt und ebenfalls fullaufig zu erreichen.
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Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz ist Uber die
vorhandene Krumker StralRe sichergestellt. Die Erreichbarkeit des tbergeordneten Verkehrsnetzes ist

Uber die Krumker Stra3e und Seehéduser Stralle an die Bundesstralle 189 gegeben.

Die Nutzung der Grundsticke, im Umgebungsbereich des Plangebietes, erfolgt ausschlieflich zu
Wohnzwecken. Die Bebauung ist Uberwiegend in offener Bauweise erfolgt. Die einzelnen Baugrundstiicke

sind einheitlich durch eine strallenbegleitende ein- und zweigeschossige Bebauung gepragt.

Auf einem benachbarten Baugrundstiick, nérdlich des Plangebietes, befindet sich ein ca. 44 m langes,
viergeschossiges Wohngebaude, das aufgrund seiner Ausnahmestellung hinsichtlich der Bauweise, fiir den
Bebauungscharakter und damit auch fur die stadtebauliche Situation des Umfeldes des Plangebietes nicht

pragend ist.

Das Plangebiet selbst ist, hinsichtlich der vorhandenen Bebauung, zweigeteilt. Es stellt sich im Norden als
unbebaute Grunflache, Béschungsflache mit groer Neigung und dichtem Bewuchs, dar. Das Gelénde fallt

innerhalb dieses Teils des Plangebietes von Norden nach Stiiden um ca. 6,0 m ab.

Der sudliche Teil des Plangebietes ist bebaut. Die Bebauung besteht aus eingeschossigen Gewerbebauten
und Nebengebauden, tberwiegend Garagen. Die Gebaude sind zurzeit groftenteils ungenutzt.

Die Grundstiicksbegrinung besteht aus 6 GroRbZumen (5 Kastanien und einer Weide) und wenigen,
kleineren Geblisch- bzw. Strauchgruppen.

In diesem Teil stellt sich das Plangebiet als ebene Gelandeflache dar, der gréte Héhenunterschied von

Norden nach Siiden betragt ca. 1,00 m.

Der Durchgriinungsgrad des Gesamtgebietes resultiert aus der zusammenhangenden, gehdlzreichen

nordlichen Plangebietsflache.

Zur Erfassung der Bestandssituation, insbesondere in Bezug auf die Interessen der angrenzenden
Grundstuickseigentiimer, wurden im Vorfeld zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

nochmals eine Ortsbegehung und ein Kartenvergleich durchgefiihrt.

Altlasten
Die Grundsticke der Gemarkung Osterburg Flur 11 Flurstiicke 381/76, 380/76, 281/76 und 76/12 sind im
Altlastverdachtsflachenkataster unter ALVF 003377 registriert.

Geh-, Fahr —und _Leitungsrecht

Folgende Rechte zu Gunsten Diritter sind bereits im Grundbuch eingetragen:

1. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) lastend auf dem Flurstiick 238 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers im
Grundbuch von Osterburg Blatt 1276, Flurstiick 240, Flur 11, Gemarkung Osterburg vom 10.02.2004

2. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) lastend auf dem Flurstiick 238 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers im
Grundbuch von Osterburg Blatt 1214, Flurstick 241, Flur 11, Gemarkung Osterburg vom 29.07.2004
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3. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) lastend auf dem Flurstiick 238 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers im
Grundbuch von Osterburg Blatt 10469, Flurstiick 76/8, Flur 11, Gemarkung Osterburg mit Bewilligungserklarung
vom 11.10.2016

- mit dem Grundstuckskaufvertrag noch einzutragende Rechte zu Gunsten Dritter:

4. Beschrankt persoénliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) zugunsten der Hansestadt Osterburg (Altmark) fir den
alten Regenkanal, dessen genaue Lage leider nicht bekannt ist, da keine Unterlagen zum Verlauf der alten Kanale
vorhanden sind und im Regenwasserkonzept der Stadt nicht erfasst sind.

- zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Flurstiickes 238 sind in den Grundbiichern von Osterburg Blatter 1214
und 1276 Versorgungsleitungsrechte eingetragen, dessen Verlegung und Unterhaltung von denjenigen Berechtigten

zu untereinander gleichen Teilen zu tragen sind, welche die Versorgungsleitungen nutzen.

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Stendal sind folgende Baulasten fir das Plangebiet eingetragen

 Zufahrtsicherung/ Leitungssicherung

Der jeweiligen Eigentimers des belasteten Grundstiickes (Flurstiick 238) verpflichtet sich, dem jeweiligen
Eigentimer des begunstigten Grundstickes (Flurstiick 170) einen solchen Zugang zu erméglichen, dass der Zu-
und Abgangsverkehr fur alle Benutzer und der fur den Brandschutz erforderliche Einsatz von Lésch- und

Rettungsgeréat jederzeit ordnungsgeman und ungehindert méglich ist.

Nach der Realisierung des geplanten Vorhabens liegt das Grundstiick (Flurstiick 170) in angemessener Breite an
einer befahrbaren oéffentlichen Verkehrsflache.
Baulasten, die nicht mehr benétigt werden, gehen durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde unter. Der

Verzicht ist zu erklaren, wenn ein éffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 gelegenen Grundstiicke, bestehend aus
den Flursticken 629/77, 238, 76/11, 381/76, 380/76, 281/76, 76/12, 285/76 befinden sich im Eigentum der
Hansestadt Stadt Osterburg (Altmark) und das Grundstiick der Teilfliche des Flurstiicks 77/1, der Flur 11, der
Gemarkung Osterburg ist im Besitz eines privaten Eigentiimers.

Die Hansestadt Osterburg (Altmark) hat dem Vorhabentrager, mit Grundsttickskaufvertrag vom 30.12.2016

die zuvor genannten, im Eigentum der Hansestadt Osterburg (Altmark) stehenden Grundstiicke, verdufRert.
Zwischen dem Privateigentimer und dem Vorhabentrédger wurde beziiglich der Verfligungsberechtigung eine
privatrechtliche Vereinbarung geschlossen.

Hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse besteht neben dem Grund und Boden und den aufstehenden
Lagergebduden weiteres gesondertes Eigentum. Die Garagen des auf dem Flurstiick 629/77 befindlichen
Garagenkomplexes, bestehend aus 4 Garagenreihen, befinden sich zum Teil noch in Privateigentum. Die
Eigentumsrechte sind nicht dinglich im Grundbuch gesichert, haben aber durch Bodennutzungsvertrage mit der

Hansestadt Osterburg (Altmark), nach altem Recht, noch Bestand.
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Die im Eigentum der Hansestadt Osterburg (Altmark) stehenden Garagen sind zum Teil vermietet. Eine Beendigung

der Vertragsverhaltnisse kann nur Giber eine ordentliche Kiindigung erfolgen.

15 Planungsziel

Das Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Klarung der
Zulassigkeit von Vorhaben und zugehériger ErschlieBungsmalnahmen, auf der Grundlage eines mit der
Hansestadt Osterburg (Altmark) abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

In einem bereits erschlossenen und stadtebaulich geeigneten Bereich, soll eine kleinteilige Bebauung in
innerstadtischer Lage ermdéglicht werden. Es sollen sowohl Hausgruppen—/ Reihenh&user, als auch Einzel- und
Doppelhauser errichtet werden.

Die geplante Siedlungsentwicklung soll eine mafRvolle Verdichtung des Siedlungsgefiiges sicher stellen.

Die Bebauung soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die Landschaft einfugen.

Die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen und eine dem Wohl der Aligemeinheit

dienende sozialgerechte Bodennutzung sollen dabei ausreichende Beachtung finden.

Seitens der Hansestadt Osterburg (Altmark) erfolgte eine informelle Grundsatzabstimmung. Das Vorhaben wurde
Uberschlagig bewertet. Als Ergebnis dieser Bewertung wurde festgestellt, dass das Vorhaben mit den
stédtebaulichen Zielvorstellungen tbereinstimmt und aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans entwickelt worden
ist, jedoch nicht ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
z.B. nach § 34 BauGB, genehmigungsfahig ist.

Der Vorhabentréger hat mit Schreiben vom 06.04.2016 den Antrag auf Einleitung des Bauleitplanverfahrens gestellt.
(§12 Abs. 2 BauGB)

Die Prufung der Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB hat
ergeben, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7, als Bebauungsplan der Innenentwicklung, im

beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, sowie von der

zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 wird abgesehen.

Begriindung:

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, weil in ihm eine zulédssige
Grundfldche*** im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von weniger als 20 000 Quadratmetern
festgesetzt wird.

*** zuldssige Grundfldche ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf

Nachweis:

Die Gesamtgré3e des Plangebietes betrégt nur 16.325 m? und ist damit schon kleiner, als 20.000,00 m? Fiir
die Baufldchen innerhalb des Plangebietes ergibt sich eine GréRe von ca. 9.100,00 m?

Die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

nach dem Gesetz iber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch den
Bebauungsplan nicht begriindet.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b**** BauGB genannten
Schutzgtiter bestehen nicht.

**** die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,
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2, Ubergeordnete Planungen
21 Landesentwicklungsplan 2010
Die Ziele der Raumordnung nach § 3 Nr. 2 des ROG sind nach MaRgabe der §§ 4 und 5 ROG bei

raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen zu beachten.

Der Landesentwicklungsplan stellt ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes
Sachsen - Anhalt dar. Er bildet die Grundlage fiir eine wirtschaftlich, ékologisch und sozial ausgewogene Raum -
und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriiche an den Raum.

Die im LEP 2010 LSA gesetzlich vorgegebenen Ziele der Raumordnung zur Landesentwicklung miissen - soweit sie

fur die Planungsregion zutreffen — lbernommen werden.

Der Landesentwicklungsplan gibt als mittelfristige Vorgabe den Rahmen fiir die Fachplanungen vor. Es sind Ziele
festgelegt, die fur die Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt eine hohe Prioritat aufweisen.

2.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Altmark (REP Altmark 2005)
In dem Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Altmark wurden die allgemeinen, tibergeordneten
und fachlichen Grundsétze und Ziele der Regionalentwicklung festgelegt. In ihm ist die Hansestadt Osterburg

(Altmark) als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewiesen.

Die Planung entspricht u.a. folgenden Zielstellungen:
5.1.1. Z Die Starkung der zentralen Orte im landlichen Raum als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fiir
die regionale Entwicklung ist vorrangig zu sichern.

5.1.2.ZBei allen Planungen und MaRRnahmen zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist auf die
Bevolkerungsstruktur und —entwicklung zu achten, sowie auf die daraus resultierenden Auswirkungen auf
die Ausweisungen von Wohnbauland.

23 Stadtentwicklungskonzept
Mit dem "Stadtentwicklungskonzept 2002 - 2010" der Hansestadt Osterburg (Altmark) wurde eine
Handlungsgrundlage fur die zentralen Fragen des anstehenden Stadtumbaus erarbeitet.
Im Rahmen der Leitbilddiskussion wurde fur die Hansestadt Osterburg (Altmark) als Leitziel "die Stabilisierung
der Stadt Osterburg in der Region und die Férderung ihrer nachhaltigen Entwicklung" herausgearbeitet.
Fur den Bereich der Erweiterungsflachen (nérdliches Stadtgebiet) sowie die ubrigen, fiir Neubebauung
ausgewiesenen Flachen werden in dem Konzept u. a. die Forderungen erhoben, hier:

> bedarfsentsprechende Baugebiete auszuweisen,

» auf der Grundlage von Bebauungskonzeptionen Bebauungsplane aufzustellen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 Wohnbebauung "Drescherhof" wurde
im Stadtentwicklungskonzept eingeordnet, als
> stédtebaulicher Neuordnungsbereich, verbunden mit Abriss verfallener Gebédude, Umnutzung bzw.
Verlagerung von Einrichtungen

» Wohnstandort mit Entwicklungspotenzial
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24 Flachennutzungsplan Hansestadt Osterburg (Altmark)

Fur die Hansestadt Osterburg (Altmark) wurde, als vorbereitender Bauleitplan, bisher ein Entwurf fiir einen
Teil-Flachennutzungsplan erarbeitet, in dem das Plangebiet als Wohnbauflache § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
ausgewiesen worden ist.

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Hansestadt Osterburg (Altmark) befindet sich gegenwartig im
Aufstellungsverfahren. Die Darstellung des Plangebietes, als Wohnbauflache, wurde unverandert in den
Entwurf des FNP tbernommen.

Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt, in Abstimmung auf die Ubergeordneten Ziele und
Grundsétze des Siedlungswesens und des Freiraumschutzes, gemaR Landesentwicklungsplan Sachsen -

Anhalt und des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Altmark.

3. Projektbeschreibung

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, die Realisierung von Wohnbebauung, die in Form von Einzel-, Doppel-,
Reihenhdusern ausgefihrt werden soll. Die natlrlich begriinte Grundstiicksfliche im Norden des
Plangebietes soll als solche erhalten bleiben.

Die auf dem Grundstuck befindlichen Gebaude und baulichen Anlagen sollen vollstandig abgebrochen
werden. Die, auf dem Grundstiick stehenden, 6 GroRb&dume sollen ebenfalls entfernt werden. Der durch
diese Ma3nahme entstehende Eingriff in Natur und Landschaft, soll entsprechend den Festsetzungen
der Baumschutzsatzung der Hansestadt Osterburg (Altmark) ausgeglichen werden. Der Ausgleich soll
innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen, die zur Versorgung des Plangebietes bzw. der angrenzenden
Nachbarbebauung unverzichtbar sind, werden in den 6ffentlichen StraBenraum umverlegt, bzw. wird
deren Erhalt durch eine éffentlich - rechtliche Sicherung gewéhrleistet.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht Grundstiicke mit einer GréRe von 200 - 900 m? vor. Die
Uberwiegende Anzahl der Grundsticke uberschreitet die GroRe von 300 m? nicht, weil diesbeziiglich eine
erhdhte Nachfrage besteht.

Die Grundstucksteilung sieht eine straRenbegleitende Bebauung vor und ist so geplant, dass 27 Wohngrundstiicke
entstehen, die ihrer Nutzung nach eine Nord- Std- Orientierung aufweisen und eine dem Bedarf entsprechende
Grole besitzen.

Die ErschlieRung des Wohngebietes erfolgt tiber die Anbindung an die Krumker StralRe. Die innere ErschlieRung des
Plangebietes erfolgt Uber eine offentliche Stralle, Uber die auch die verkehrstechnische ErschlieBung des
Wohnblocks, der sich nérdlich des Plangebietes befindet, weiterhin gewahrleistet wird.

Die fur das Plangebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden im 6ffentlichen Raum verlegt.

Auf einer Teilflache des Plangebietes ist die Herstellung eines Besucherparkplatzes mit 7 Stellplatzen
vorgesehen. Neben dem Besucherparkplatz ist die Errichtung von 4 Garagen, als Massivgebaude,

geplant.
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4. Ziele und Zwecke der Planung

Sparsamer Umgang mit dem Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die Stadte sind
gefordert, einerseits geniigend Raum fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu bieten und
andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen am
Stadtrand sind innerstédtische Fldchen hinsichtlich der Dichte zu optimieren und die Innenentwicklung zu
férdern.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohnbebauung ,Drescherhof* folgt die
Hansestadt Osterburg (Altmark) dieser Zielsetzung und fuhrt die im Innenbereich gelegenen Flachen des

,prescherhofes” einer Wohnnutzung zu, damit wertvolle groraumige Freibereiche geschuitzt bleiben.

Das Mal} der baulichen Dichte orientiert sich an der vorhandenen Bebauungsdichte in der Umgebung und

stellt stadtebaulich, auch aufgrund der geringen GesamtgebietsgréRRe, eine vertragliche, mafRvolle Verdichtung der
Bestandsstruktur dar.

Es ist Ziel der Planung, die im Umfeld des Plangebietes bestehende offene Baustruktur mit
Wohnhé&usern innerhalb des Plangebietes grundsatzlich fortzufithren. Die geplante Bebauung ist in ein-
bis maximal zweigeschossiger Bauweise mit Einzel, Doppel- und Reihenhdusern und den dazugehérigen
Garagen und Stellplatzflachen vorgesehen.

Bei der Anzahl der zu erwartenden Fahrbewegungen sind fir die Bewohner des Plangebietes und die

Angrenzer keine erheblichen Larmbelastungen zu erwarten.

Die vorliegende Planung ist unter Wahrung des nach wie vor in der Hansestadt Osterburg (Altmark)

bestehenden Bedarfs an kostengiinstigen Eigenheimen fur Familien entwickelt worden.
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Hansestadt Osterburg (Altmark) - Einwohnerentwicklung

(™ Text- und Datenquellen: Protokolle der Beratungen vom 27.11.2014; 14.01.2015; 26.03.2015; und 06.09.2016 zur
Weiterfihrung des Stadtentwicklungskonzeptes)

Hansestadt Osterburg Altmark - Ortsteil Osterburg
- Einwohnerentwicklung bis 2013

Altersgruppe 1990 2007 Veranderung 2013 Verénderung | Verdnderung
in % in % zu 1990 | in % zu 2007
0-5 631 277 -56,1 277 - 56,1 0,0
6-20 1814 858 -52,7 588 -67,6 -31,5
21-30 1457 750 -48,5 699 -52,0 -6,8
31-45 1998 1293 -35,3 979 -51,0 -243
46 - 65 2089 2092 0,1 1991 -4,7 -4,8
tiber 65 1173 1571 33,9 1639 39,7 43
Summe 9.162 6.841 -253 6.173 - 32,62 -9,8

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Ortsteil Osterburg
Einwohner in den einzelnen Gebaudetypen

2500
2000
1500
1000
) l I
EFH/ZFH EFH/ZFH MFH MFH traditioneller  industrieller  sonstige
vor 1990 nach 1990 vor 1948 nach 1990 Wohnungsbau Wohnungsbau Wohngebzude
DDR DDR
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Hansestadt Osterburg (Altmark) - Ortsteil Osterburg

Anzahl der Wohnungen in den einzelnen Gebaudetypen

1400

1200

1000

800

600

400

200

10

EFH/ZFH EFH/ZFH MFH MFH traditioneller industrieller sonstige
vor 1990 nach 1990 vor 1948 nach 1990 Wohnungsbau Wohnungsbau Wohngebaude
DDR : DDR

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Einwohner 31.12.2014
Einwohnergewinne / -verluste

Zuzige: 195

Wegziige: 214

Saldo: -19

Geburten: 30

Sterbefalle: 71

nat. Bevélkerungsentwicklung: -41

Einwohnerverlust: -60 entspricht -0,57 %
in der Stadt Osterburg: -38 entspricht -0,63 %
in den Ortsteilen: -22 entspricht -0,49 %

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Wohnungsbau
Seit 2000 wurden in der Hansestadt Osterburg (Altmark)
o 71 Wohnungen in Einfamilienh&usern und

o weniger als 10 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut

[:> das heildt, zwischen 5 und 6 Wohnungen pro Jahr
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Gegenwartig bestehen in der Einheitsgemeinde Osterburg
e 446 Wohnungen in EFH / ZFH, die nach 1990 gebaut worden sind

I:> davon, in der Kernstadt Osterburg 263

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Ortsteil Osterburg
Wie sieht die Zukunft bis 2025 aus?

angenommene jahrliche Wachstumsrate der Wohnbevélkerung

Vorschlagsszenario -1,00 %
positives Szenario -0,75 %
negatives Szenario -1,30 %
Szenario Landkreis -1,70 %

Hansestadt Osterburg (Altmark)
Einwohnerentwicklung - Prognosen 2025

angenommener jahrlicher Riickgang der Wohnbevélkerung

Szenario Anzahl der EW in 2014 | Anzahl der EW in 2020 | Anzahl der EW in 2025
Vorschlagsszenario 10.398 9.790 9.310
positives Szenario 10.398 9.936 9.567
negatives Szenario 10.398 9.613 9.004
Prognose gemaR Kreisentwicklungskonzept 8.649

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Ortsteil Osterburg
Einwohnerentwicklung bis 2025

angenommener jahrlicher Riickgang der Wohnbevélkerung

Anzahl der EW in 2015

Anzahl der EW in 2020

Anzahl der EW in 2025

Prognose

6.155

5.742

5.351

Differenz

-804

Hansestadt Osterburg (Altmark)
Kriterien der Einwohnerentwicklung

% naturliche Bevolkerungsentwicklung:

- die nach 1990 geborenen Frauen entscheiden die Geburtenrate

- die vor 1950 geborenen Jahrgange entscheiden die Sterberate
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®,

% Wanderungsverhalten:

- wichtig sind Arbeitsplatzangebot und Lohnniveau

- wichtig ist die Bindung an den Ort (Eigentum, Familie, Freunde)
- wichtig ist die Qualitat der 6ffentlichen Daseinsvorsorge

Hansestadt Osterburg (Altmark)
Entwicklung der Haushaltsgrée - Prognose

% die Haushaltsgréfie hat in den letzten Jahren stetig abgenommen

R/

% die Haushaltsanzahl bestimmt die Wohnungsnachfrage

% gegenwartig existieren ca. 4.950 "Nachfrageeinheiten"

Ausgangslage 2014 2,20
Vorschlagsszenario 1,90
positives Szenario 2,00
negatives Szenario 1,70

gd

>

auf 9.300 EW (Vorschlagsszenario)

|:> die Haushaltsanzahl entwickelt sich bis 2025, bezogen auf einen Einwohnerriickgang

um 1.100 Bewohner, zwischen - 500 und + 500

x>

auf 4.900 (Vorschlagsszenario)

im Jahr 2014 betragt der Leerstand 648 Wohnungen bzw. 11,6 %.

die Einwohnerzahl nimmt bis 2025 ab, insgesamt zwischen 830 und 1400 EW

|:> es werden bis 2025 ca. 90 Einfamilienh&user (0,15 % / a des Bestandes) gebaut und ca. 30 derzeitig

unbewohnbare Wohnungen saniert. Abgange (0,10 % / a).

x>

der Wohnungsbestand bleibt damit nahezu gleich, bei ca. 5.600 WE

|:> der Wohnungsleerstand steigt bis 2025 abhangig vom Einwohnerriickgang und der

HaushaltsgréRenentwicklung um

x>

gunstiger Fall: +50 aufca. 700 WE
ungunstiger Fall: +310 aufca. 960 WE

Fazit: spatestens 2020 sollte evaluiert werden!
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Konzentration auf zentrale Orte und Siedlungsstrukturen

>

YV V V V V

unausweichlich ist die konsequente Innenentwicklung
Verlagerung der Wohnangebote in die Kerne
Rickbau vom Rand aus

Aufenthaltsqualitaten schaffen

Zwischen- und temporare Nutzungen fordern

bedarfsgerechter Ausbau / Riickbau der Infrastrukturen

Hansestadt Osterburg (Altmark) - zentraler Hauptort
Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums

die Starken ausbauen

o

o

Vorhandensein von Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge
Anbindung an Schienenverkehr

Anbindung an das Bundesfernstrallennetz

ausgebautes Netz Internet

ausgebautes Radwegenetz

intakter Landschaftsraum mit Fluss Biese

den Schwéachen entgegenwirken

(©]

O

Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort erhéhen
ungunstige Bevolkerungsentwicklung stoppen - entgegenwirken, durch Beseitigung der "Schwachen®, u. a.

ausreichende Angebote fiir Leben und Wohnen im Alter

Im Rahmen der Weiterflhrung des Stadtentwicklungskonzeptes der Hansestadt Osterburg (Altmark) steht die

Realisierung folgender Schwerpunkte im Vordergrund:

Planung / Entwicklungskonzepte

>

YV V V V VYV V¥V

gemeindlicher Grunderwerb, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen (marode Bausubstanz, Brachen),
Flachenaufbereitung fur Vermarktung (alters- und sozialgerechte Wohnformen, Familien)
Bestandsaufwertung, bedarfsgerechter Ausbau / Riickbau der Infrastrukturen

Planung / Bereitstellung von Wohnbauplatzen fiir Neubau

konsequente Innenentwicklung

keine neuen Siedlungsflachen bzw. Baugebiete in extensiven Lagen ausweisen

in der Stadt Osterburg, nach Freimachung der Grundstiicke, innerértliche Baugebiete entwickeln
Aufwertungs- und Riickbaustrategien entwickeln und umsetzen

Autobahn und Anschlussstelle Osterburg als Chance fur

>

Gewerbeansiedlungen - Erhéhung der Wirtschaftskraft und Anhebung des Lohnniveaus, Erhalt bzw.
Verbesserung der Daseinsfursorge und Versorgungsqualitat bei existentiellen Bediirfnissen
Fachkraftemangel beseitigen

Zuziuge von Einwohnern

Rahmenbedingungen fur Ansiedlungen und Zuztige schaffen

>
>

Grundsticke, Anbindung, Energie, Weiterfuhrung touristischer Leitsysteme
Instandsetzung und Modernisierung bestehender Gebaude, insbesondere gemeindlicher Einrichtungen und

Freianlagen
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offentliche Daseinsvorsorge (insbesondere Kernbereiche der Daseinsvorsorge starken)

>

YV V V V V V V V V

ein bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungs-, Freizeit- und Kulturangebot schaffen bzw. erhalten
den zentralen Versorgungsbereich in der Kernstadt stérken

die infrastrukturelle Versorgung effizient und kostenguinstig anpassen / umbauen

leistungsfahige Freiwillige Feuerwehren férdern, stabile Standorte starken - Schwerpunkt Osterburg
Starkung der Kinderbetreuung durch weitere Mod / Ins

Stéarkung der Schulstandorte durch weitere Mod / Ins

Verbesserung und Ausbau der Freizeitangebote fiir Kinder- und Kleinkinder

Verbesserung und Ausbau der Freizeitangebote fr altere Mitbtirger

Verbesserung der Mobilitat allgemein und insbesondere fur Kinder, Jugendliche und altere Mitbiirger
Unterstutzung der Kommune bei Erhalt und Ausbau einer bedarfsgerechten, attraktiven und zeitgemaRen
Gastronomie und Hotellerie

zZielgerichteter Ausbau vorhandener Geb&ude (Lindensporthalle und Musikmarkthalle) zur Nutzung als
Veranstaltungs- und Festhallen

Einrichtung einer E - Ladestation und einer 6ffentlichen Toilette im Zusammenhang mit dem Ausbau des
Hilligesplatzes 3. BA

Bekenntnis zur "Landessportschule" als wichtige Sport- und Freizeiteinrichtung

Ausbau von FulR- und Radwegeverbindungen

Ortsgestaltung

>
>
>
>
>

>
>

Prufung bestehender Baurechte / Planungen auf Plausibilit&t

Aufwertungsstrategien entwickeln und umsetzen

Riickbaustrategien bei dauerhaft leer stehenden Einheiten mittelfristig entwickeln und umsetzen

neue Baugebiete und innerértliche Luckenbebauungen in den Ortsteilen mit funktionierenden Kernlagen,
Schwerpunkte Flessau und Stadt Osterburg

in der Stadt Osterburg innerértliche Baugebiete auch nach Freilegung / Baureifmachung méglich
innerdrtliche Verdichtung forcieren

optimierter Strallenausbau, d. h. an tatsachliche und kuinftige Anforderungen angepasst

Bereich Sport und Freizeit

>

>

Erneuerung / Neubau von Sportplatzen, Sporthallen, sonstigen Sportanlagen bzw. dazugehérigen
Gebauden

Erneuerung / Neuanlage von Camping- und Caravanstellplatzen

Verminderung des Leerstands

>

Abbruch bestehender verfallener Bausubstanz (ehem. Wohn-, Gewerbe-, Landwirtschaftsgebzude)

Verkehrsinfrastruktur

>

>
>
>

innerdrtlicher StralRenausbau
Neubau / Sanierung Briickenbauwerke / Unterfihrungen
Anlage von Stellflachen fur Pkw

Anlage von Schiffsanlegern (Wassertourismus)
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In den Ortsteilen (Dérfer) der Hansestadt Osterburg (Altmark) ist ein dramatischer Leerstand (34 %) im Segment
des traditionellen Wohnungsbaus der DDR zu verzeichnen. Es besteht offensichtlich nur eine geringe Nachfrage
nach derartigen Mietwohnungen im dérflichen Umfeld, was auch in der Kernstadt Osterburg gilt.

Im Siedlungsverhalten der Bevélkerung hat sich in jungster Zeit ein Wandel vollzogen, in allen I&ndlichen Gebieten
geht der Trend in die kleinen und mittleren Stadte. Das Leben in kleinen Dérfern ist immer weniger gefragt, was sich
langfristig auf die Infrastruktur auswirken wird.

Die Hansestadt Osterburg (Altmark), als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, hat es sich zu einem
Entwicklungsziel gemacht, die rucklaufige Einwohnerzahl zu stoppen bzw. die Abnahme der Bevélkerungszahlen
deutlich zu verlangsamen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 Wohnbebauung " Drescherhof' soll dazu beitragen, mdglichst
kurzfristig ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot anbieten zu kénnen, um insbesondere den
Abwanderungsgedanken entgegen zu wirken und die Zuwanderungsgedanken zu férdern.

Der Vorhabentrager verweist diesbeziiglich jetzt schon auf eine groe Resonanz bei den Einwohnern von Osterburg
und bereits mehrfach erhaltene Anfragen aus dem Umfeld.

Ein Blick auf die Einwohnerentwicklung im Jahr 2015, insbesondere bezogen auf die Bevélkerungswanderung,
bestatigt fur die Kernstadt Osterburg einen positiven Trend.

Hansestadt Osterburg (Altmark) - Einwohner 31.12.2015
Einwohnergewinne / -veriuste

Zuzuge: 317

Wegzuge: 257

Saldo: +60 EW

Geburten: 50

Sterbefalle: 108

nat. Bevélkerungsentwicklung: -58 EW

Einwohnergewinn in der Stadt Osterburg: 2EW

5. Stédtebauliche Planung / Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Vorbemerkung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde, geméaR § 12 BauGB Abs. 3, bei der Bestimmung
der Zulédssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a
erlassenen Verordnung gebunden; die §§ 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135c sind nicht
anzuwenden.

5.1 Art der baulichen Nutzung
Die Bauflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) in Anlehnung an § 4 Bau NVO festgesetzt, weil sie

vorwiegend dem Wohnen dienen soll.

Im Plangebiet sind zul&ssig
1. Wohngebaude,

2. nicht stérende Handwerksbetriebe,
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Am Standort ist die Errichtung von Wohngebauden mit ein bis zwei WE, in Form von Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern vorgesehen.
Dartber hinaus sind auch andere im allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nutzungen méglich, wodurch dem

Gebietsstatus eines WA entsprochen wird.

Folgende nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen:

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Nutzungen sind in gebietsnaher Entfernung im Stadtgebiet der Hansestadt Osterburg (Altmark)

vorhanden. Im Plangebiet wird dafiir kein Bedarf gesehen.

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden, bis auf die sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe, ausgeschlossen.

Das Plangebiet soll Uberwiegend die Nachfrage nach Bauflachen fir Wohngebaude decken. Die
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen fiigen sich nicht in die deutlich wohnbaulich gepragte Umgebung ein
und wirden zu Larmbeldstigungen und erhéhtem Verkehrsaufkommen fithren. Durch die geringe GréRe der
Uberbaubaren Grundstucksflache von ca. 1 ha ist die Nutzung durch Vorhaben mit groBem Flachenbedarf

ohnehin schon ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Dem § 17 der BauNVO entsprechend, werden im Plangebiet Obergrenzen fir das MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt.
Im Plangebiet werden folgende Obergrenzen festgesetzt:
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
- Geschossflachenzahl (GRZ) 0,8

Eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist zul&ssig.

Die Festsetzungen werden getroffen, um den Versieglungsgrad der Grundstiicksflachen zu begrenzen und
das Planungsziel, die Grundstlcksentwicklung im Gebietscharakter der Umgebung zu entwickeln, zu
gewahrleisten.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl mit 0,8 soll gewahrleisten, dass bei maximal 2 Vollgeschossen

keine héhere Verdichtung maéglich ist.

Im Plangebiet wird die Zahl fur Voligeschosse, folgende Obergrenze festgesetzt:

- 2 Vollgeschosse, als Hochstmal

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Eine Festsetzung zur Traufhéhe
erfolgt nicht. Damit kann das zweite Geschoss als vollwertiges Geschoss oder als ausgebautes
Dachgeschoss ausgebildet werden.

Die Umgebungsbebauung besteht tUberwiegend aus zweigeschossigen Wohnhausern, so dass sich die

geplante Bebauung in die Umgebung einfugt.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise, in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern festgesetzt,
wodurch, trotz hoher Auslastung der Uberbaubaren Grundstucksflache, die Kompaktheit der Bebauung begrenzt
werden soll.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass die Wohnhauser mindestens
in einem Abstand von 3,0 m vom StraRenraum eingeordnet werden mussen. Zwecks Gewahrleistung einer
Randeingriinung, wird eine Uberschreitung der Baugrenze nur in geringem Umfang (max. 0,3 m) und nur
ausnahmsweise zugelassen, weil diese ohnehin mit einer Breite 3,0 m eng bemessen ist.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, im Sinne des § 14 BauNVO zuléssig

In den Baufeldern sind zwischen Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie keine Garagen und Carports zulassig.
Das gilt nicht furr die Stichstraen am sudlichen Rand des Plangebietes.

Garagen und Carports sind mind. 5,0 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt im Grundstiick
einzuordnen, damit sind Abstellméglichkeiten fur Pkw im Grundstiick gegeben, so dass innerhalb der privaten
Grundstucke Stellplatze fur deren Besucher entstehen kénnen, das gilt nicht fir die StichstraRen am sudlichen

Rand des Plangebietes.

5.4 Verkehrsflachen

Die duliere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist tiber die Krumker Strale bereits gegeben.
Die verkehrstechnische ErschlieBung innerhalb des Bebauungsgebietes erfolgt tiber eine befestigte,
zweispurige Stral3e, die ringartig geschlossen und als verkehrsberuhigter Bereich (Spielstralie)
ausgebildet ist.

Im Bebauungsplan ist dieser Grundstuicksteil, als Hauptverkehrsflache festgesetzt.

Der Vorhabentréger wird fur eine ausreichende Beleuchtung entlang der ErschlieBungstrae sorgen,
sowie die Grundstuckszufahrten zu den einzelnen Garagen/Carports bzw. Hausern herstellen.

Die ErschlieBungsstraBe wird als Mischverkehrsfliche mit einer Grundstiicksbreite von 6,50 m
ausgebildet. Bei einer nutzbaren Fahrbahnbreite von 550 m ist der Begegnungsfall Lkw/Pkw
gewdhrleistet. Im Plangebiet ist mit nur sehr geringem, den Anwohnern dienenden, Lkw Verkehr zu
rechnen. Die Strale ist fur Feuerwehrfahrzeuge und Rettungsdienste ausreichend und durch
Millfahrzeuge ebenfalls befahrbar, so dass die Entsorgung unmittelbar an den Grundstiicken erfolgen

kann.

Far den ruhenden Verkehr ist im nérdlichen Teil, auf einer an die ErschlieBungsstrale angrenzenden
Grundstiicksflache, die Herstellung eines Besucherparkplatzes, mit 7 Stellplatzen, geplant.
Die Festsetzung dieser Grundstiicksflache erfolgte als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung

.Besucherparkplatz".

Die Garagenflachen wurden von den Verkehrsflichen um mindestens 5,0 m abgeriickt festgesetzt,
sodass die Moglichkeit besteht, vor der Garage noch ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kénnen. Diese
Festsetzung soll der Tatsache Rechnung tragen, dass in zahlreichen Haushalten Bedarf fur das
Abstellen eines zweiten Fahrzeuges vorhanden ist. Hierbei wird der private Zufahrtsbereich genutzt und

der Verkehrsraum der WohnstraBen gleichermalen entlastet.
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Fur die Besucher werden 7 Besucherstellplatze im Plangebiet erstellt. Der Stellplatzschltssel fiur die
Besucherstellplatze ist 1 Stellplatz pro 4 Wohneinheiten. So ergibt sich bei insgesamt 27 Wohneinheiten
ein Bedarf von 7 Stellplatzen fiir Besucher.

Diese Stellplatze sind dauerhaft als Parkplatze fur die Allgemeinheit zu kennzeichnen. Die Regelungen
fur die zukunftige Pflege und Verkehrssicherungspflicht werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der ErschlieBungsstralle als ,verkehrsberuhigter Bereich" ist auch das
Parken innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache vorgesehen.

Parken ist jedoch nur auf gekennzeichneten Flachen zuléssig. Die Parkflaichen werden durch eine andersfarbige
Pflasterung gekennzeichnet. So werden damit dann insgesamt 17 &ffentliche Parkplatze im Wohngebiet geschaffen

und auch die Wege vom Parkplatz zu den Hausern verkiirzt.

Zur Wahrung der Interessen angrenzender Grundstiickseigentiimer an einer rickwartigen Erschlieung
ihnrer Grundstiicke sind, neben den bereits rechtlich gesicherten Wegerechten, zuséatzliche
Verkehrsflachen, als wasserdurchlassige bzw. unbefestigte, in Sackgassen endende StraRen
(Nebenverkehrsfldchen), in die Planung aufgenommen worden. (StichstraBen / Wege, die einheitlich
5,25 m breit sind)

Die Festsetzung dieser Grundstucksflachen erfolgt als Nebenverkehrsflache.

5.5 Griinflachen

Der vorhandene zusammenhangende Grinstreifen im nordlichen Teil des Plangebietes wird als private Griinflache
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

Die Grinflache ist fur erforderliche MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft vorgesehen.

Naturschutz und Forsten

Die allgemeinen Bestimmungen des BNatSchG sind in jedem Falle einzuhalten. So ist das Roden der Baume

aulerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September durchzufiihren.

Der Ersatz fur die geplanten Baumféllungen ist entsprechend der Forderungen der gtiltigen Baumschutzsatzung der

Hansestadt Osterburg zu berechnen.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes nach § 37 ff BNatSchG und des besonderen Artenschutzes nach § 44 ff
BNatSchG ist sicherzustellen, dass wild lebende Tierarten (Fledermause / Schwalben) nicht gestort und deren

Lebensstatten wahrend der Abrissarbeiten/ Baumrodungen nicht zerstért werden.

5.6 Geh- / Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die derzeitig bestehenden Wege- und Leitungsrechte, die zur ErschlieBung der an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzenden Grundstiicke dienen, bleiben grundsatzlich erhalten.

Eine ggf. erforderliche Anpassung der Sicherung der bestehenden Rechte (Dienstbarkeiten, Baulasten), auch

aufgrund der veranderten Nutzerstruktur, erfolgt auf privatrechtlichem Weg.
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Baulasten, die nicht mehr benétigt werden, gehen durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter.

Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

Zur Wahrung der Interessen angrenzender Grundstiickseigentimer an einer riickwartigen ErschlieBung ihrer
Grundsticke sind, neben den bereits rechtlich gesicherten Wegerechten, zusatzliche Verkehrsflachen, als
wasserdurchlassige bzw. unbefestigte, in Sackgassen endende Stralen (Nebenverkehrsflachen, einheitlich

5,25 m breit), in die Planung aufgenommen worden.

6. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch neu herzustellende Anschliisse an die
vorhandenen Leitungstrassen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem wasserrechtlich geschitzten oder gesicherten Gebiet

(Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet, Risikogebiet). Oberflachengewésser sind nicht vorhanden.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch die Trinkwasserversorgungsleitung des Wasserverbandes
Stendal - Osterburg, die sich in der Stralle befindet, gewahrleistet.

Eine detaillierte Abstimmung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Plangebietes.

Die Zustimmung zum Anschluss der Grundstiicke wurde durch den Netzbetreiber, Wasserverband Stendal -

Osterburg, bereits grundsatzlich erteilt.

Die Trinkwasserversorgung der einzelnen Grundsticke soll jeweils durch einen separaten Trinkwasser -
Hausanschluss mit Absperrventil erfolgen.
Fur das Plangebiet ist durch die Gemeinde, in Abstimmung mit dem Wasserversorger, dem Wasserverband
Stendal - Osterburg, eine ausreichende L&schwasserversorgung fiur den Grundschutz sicherzustellen. Die
Berechnung des Léschwasserbedarfs erfolgt, in Abh&ngigkeit von der baulichen Nutzung und der GroRRe der
Gefahrenausbreitung, nach Tabelle 4.1. des DVGW-Arbeitsblattes W 405.
Fur den Grundschutz im Plangebiet ist eine Loschwassermenge von 96 m%h, fur eine Dauer von mindestens
zwei Stunden bereitzustellen. Die Léschwassermenge muss in einem Umkreis von 300 m um das Objekt zur
Verfugung stehen.
Die Bereitstellung von Léschwasser im Plangebiet soll durch das offentliche Trinkwasserrohrnetz
gewahrleistet werden.
Die benétigte Lieferleistung entspricht 1.600 I/min. und kann in der Regel von einem einzelnen
Unterflurhydranten zur Verfugung gestellt werden.
Hydranten befinden sich:

im Ahornweg vor Haus Nr. 5 und 19

in der Krumker StralRe vor Haus Nr. 7 und 17

in der Seehduser Stralle vor Haus Nr. 7 und 12

in der Stra3e Am Muhlenberg vor Haus Nr. 2

Der Nachweis Uber die gesicherte Bereitstellung der ausreichenden Léschwassermenge ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung des Plangebietes zu erbringen.
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Die Einleitung der h&uslichen Abwasser der geplanten Bebauung soll durch Einleitung in den vorhandenen
Abwasserkanal DN 300 des Wasserverbandes Stendal - Osterburg, der sich in der Krumker Strale befindet,
erfolgen.

Fur jedes Baugrundstick ist ein separater Hausanschluss geplant. Das Prinzip der lagemaRigen Einordnung
der Abwasser - Hausanschlulkanale fir die Entsorgung der einzelnen Baugrundstiicke soll analog der
Trinkwasser - Hausanschlussleitungen erfolgen.

Eine detaillierte Abstimmung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Plangebietes.

Die Zustimmung zum Anschluss der Grundstiicke wurde durch den Netzbetreiber, Wasserverband Stendal -

Osterburg, bereits grundséatzlich erteilt.

Fur die Regenwasserbeseitigung der offentichen Bereiche ist der Anschluss an den kommunalen

Regenwasserkanal in der Seehduser Strale vorgesehen. Der Netzbetreiber ist die Hansestadt Osterburg.

Das Niederschlagswassers der einzelnen Baugrundstticke soll auf den privaten Grundstiicken durch Versickerung in
das Grundwasser eingeleitet werden.
Im Rahmen der Erschlieungsplanung ist der Nachweis zu fiihren, dass die Boden- und Grundwasserverhaltnisse

sowie die Grél3e der zur Verfigung stehenden unbebauten Flachen die schadlose Versickerung gestatten.

Gas- und Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die vorhandene ErschlieRungsanlage bzw.
deren Erweiterung beabsichtigt.

Die Avacon AG betreibt im genannten Bereich Gas- und Stromverteilungsanlagen. Zurzeit sind keine Vorhaben
seitens der Avacon AG geplant.

Aus derzeitiger Sicht wird sich eine Umverlegung bzw. ein Rickbau von Anlagen nicht vermeiden lassen. Eine
detaillierte Abstimmung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Plangebietes.

Die Zustimmung des Netzbetreibers, zum Anschluss der Grundstiicke, ist einzuholen.

Bei der weiteren Planung ist zu beriicksichtigen, dass

o Umverlegungen der Anlagen méglichst vermieden werden

e Mindest-/ Sicherheitsabsténde zu den Anlagen eingehalten werden

e einer Uber-/ Unterbauung der Anlagen mit Bauwerken ohne vorheriger Abstimmung nicht zugestimmt wird

e bei einer Begriinung des Baubereiches mit Baumen, die Einhaltung des erforderlichen Abstandes zu ober-
und unterirdischen Leitungen einzuhalten ist

o bei Notwendigkeit Anlagen umzusetzen bzw. Kabel umzuverlegen, dieses der Avacon AG mindestens 10
Werktage zuvor anzuzeigen und abzustimmen ist

o eine Kostenlibernahme geregelt und eine anschlieBende Beauftragung im Vorfeld geklart sein muss

e die Versorgung mit Elektroenergie und Gas mit Abstimmung der Avacon AG in Gardelegen zu erfolgen hat

Die Zustimmung zum Vorhaben entbindet die bauausfiihrende Firma nicht von ihrer Erkundigungspflicht vor Beginn

der Tiefbauarbeiten. Hierbei ist eine Bearbeitungszeit von ca. 10 Tagen zu beriicksichtigen.

Auf die Einhaltung der erforderlichen Sicherheitskriterien sowie weiteren Anweisungen, die dieser Begriindung als

Anlage beigefugten ,Avacon Leitungsschutzanweisung* zu entnehmen sind, wird ausdriicklich hingewiesen.
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Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die vorh. Telekommunikationslinien

durchlaufen das Plangebiet oder dienen zur Versorgung der bestehenden Bebauung und sind zurzeit ausreichend.

Werden weitere Anschliisse an das Telekommunikationsnetz benétigt, ist es erforderlich rechtzeitig (mindestens 3
Monate vor Baubeginn) mit der Telekom in Verbindung zu treten.
Bei Schriftwechsel ist folgende Adresse zu verwenden:

Deutsche Telekom Technik GMBH

Huylandstrafie 18

38820 Halberstadt

Hinweise
- In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

- hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver - und

Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten

1 Bodenschutz

Zum vorsorgenden Bodenschutz sind bei der Durchfilhrung von BaumalRnahmen insbesondere nachstehende
Grundsatze zu beachten:

Bodenschutzklausel:

Nach § 1a (2) BauGB gilt Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf zu begrenzen.

Schutz des Mutterbodens

Gemal § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten

und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Belange der Bau-, Kunst- und archédologischen Denkmalpflege

Von der Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege, jedoch
Belange der arch&ologischen Denkmalpflege betroffen.

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen keine grundsatzlichen Einwéande gegen das geplante
Vorhaben. In dem betroffenen Bereich sind archéologische Denkmale (eisenzeitliche und mittelalterliche Siedlungen
sowie eine mittelalterliche Befestigung) bekannt, gemaR § 2 Abs. 3 DenkmSchG LSA.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in arch&ologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Die
Bodeneingriffe missen baubegleitend dokumentiert werden.

In diesen Bereichen bedurfen Bodenbewegungen grundsatzlich der vorherigen Abstimmung und Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreis Stendal und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie
LSA(LDA) gemaR § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA.
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Hinweise:

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

2. Neu entdeckte arch&ologische Bodenfunde sind der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des LK
Stendal, Hospitalstrale 1-2, (Tel.03931/607333 oder 607372) unverziglich zu melden. Bodenfunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen, um eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archzologie zu erméglichen.
Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uiber die weitere Vorgehensweise entschieden.

(§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA)

3. Der Bodenfund und die Fundstelle sind vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das
Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie und von ihm Beauftragte sind berechtigt die Fundstelle nach
arch&ologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.( § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA)

4. Die denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der unteren Denkmalschutzbehérde des LK Stendal, 39576 Stendal,
Hospitalstralle 1-2 zu beantragen ( § 14 Abs. 1 und 2 DenkmSchG LSA).
Antragsformulare kénnen unter www. Landkreis-Stendal.de/Formulare/Amter/Bauordnungsamt-denkmalschutz

heruntergeladen werden.

5. Die Durchfihrung der archdologischen Dokumentation hat durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Arché&ologie (LDA), Richard-Wagner-Strale 9 in 06114 Halle zu erfolgen. (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 und 6 DenkmSchG
LSA).

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

7. Als Ansprechpartner fur die Archaologie steht Herr Dr. Th. Weber Tel. 039292/699824, Fax 039292/699850,
E-Mail : tweber@lda.mk.sachsen-anhalt.de zur Verfiigung (§ 5 Abs. 2 DenkmSchG LSA).

Altlasten:

1. Der Erzeuger/Besitzer der beim Vorhaben auf dem Grundsttick anfallenden Abfalle, ist fur deren Verwertung
und/oder umweltgerechte Entsorgung, unter Einhaltung der geltenden Abfallentsorgungssatzung im Landkreis
Stendal, auf zugelassenen Abfallbehandlungsanlagen / Deponien verantwortlich. Fur Abfalle zur Beseitigung besteht

Andienungspflicht an die kreisliche Abfallentsorgung gemaR § 4(3) der z.Z. geltenden Abfallentsorgungssatzung.

2. Das Vorhaben ist unter dem Gesichtspunkt der Abfallvermeidung und —verwertung auszufiihren.

3. Die beim Vorhaben anfallenden Bauabfélle sind am Entstehungsort gesondert nach Abfallart zu sammeln, vor

Verunreinigungen weitestgehend zu verschonen und ggf. zu entfrachten. Eine Vermischung von unterschiedlichen
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Bauabfallen widerspricht dem Verwertungsgebot und ist satzungswidrig. Alt- und Abbruchhélzer (ASN 170201; ASN
170204* farbbeschichtet und impragniert) dirfen nur unter Beachtung des Schadstoffpotentiales verwertet werden.
Die Verbrennung dieser Holzer in Kleinfeuerungsanlagen ist nur gestattet, wenn es naturbelassen im Sinne der DIN

51731 (Holzbrikett) ist. Das Verbrennen von Altholz und anderen Abfallen auf der Baustelle ist untersagt.

4. Bauabfalle sind, soweit méglich, den Wirtschaftskreislauf zuzufiihren. Entsprechende Nachweise sind der unteren

Abfallbehérde auf Anforderung zu Uibergeben.

5. Die Entsorgungsnachweise von nicht verwertbaren Bauabfallen sind der unteren Abfallbehérde ebenfalls auf

Anforderung vorzulegen.

6. Spezielle Forderungen
Das anfallende Bau- und Abbruchholz, das nicht wiederverwendet wird, ist auf der Baustelle in die
Sortimente gemafl Anhang Ill der Altholzverordnung (- Géngige Altholzsortimente -) zu sortieren und der

Entsorgung zuzuftihren:

Sofern keine Trennung auf der Baustelle erfolgt, ist bei Altholz aus dem Abbruch und Riickbau davon auszugehen,
dass es sich insgesamt um Holz der Zuordnungsklasse AlV mit dem Abfallschltissel 170204* handelt.

Da es sich bei dem Abfall 170204* um besonders tberwachungsbedurftigen Abfall handelt, ist ggf. rechtzeitig der
erforderliche Entsorgungs-, Verwertungsnachweis zu erstellen.

Sofern Bau- und Abbruchholz als Brennholz beim Abfallerzeuger in Kleinfeuerungsanlagen Verwendung finden soll,
ist durch Abfallanalyse (Probenahme und Analyse sind von einem einschlagigen Fachburo auszufiihren) der
Nachweis gegenuber der unteren Abfallbehérde zu erbringen, dass das Holz der Zuordnungsklasse A | zugerechnet
werden kann.

e Schornsteine sind gesondert zu halten und in einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu
entsorgen, sofern nicht der Nachweis tber die Verwendbarkeit entsprechend LAGA-Merkblatt:
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 Stand 6. November 2003 erbracht wird.

o Teerpappe ist unter ASN 170303* als besonders tiberwachungsbed(irftiger Abfall zur Beseitigung und ab
dem 1.06.05 in einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu entsorgen. Es ist ein
Entsorgungsnachweis zu fithren.

o Beider Entsorgung des Asbests ist die TRGS 519 einzuhalten. Die Asbestabfalle sind Abfalle zur
Beseitigung. Sie sind deshalb in einer dafur zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu entsorgen.

e Da es sich bei den Asbestplatten um besonders tiberwachungsbedurftigen Abfall mit der
Abfallschlisselnummer 170605* handelt, ist ggf. rechtzeitig der erforderliche Entsorgungs-,

Verwertungsnachweis (ENV) zu erstellen.

o Beim Abbruch sind die, als belastet erkannten Bauwerksteile von dem unbelasteten Material getrennt zu

halten. Entsprechende Vorgaben sind durch den Bauherren zu veranlassen.
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o Sollten sich wahrend der BaumafRnahme aufféllige Verunreinigungen zeigen, ist die untere Abfall- und

Bodenschutzbehérde umgehend zu unterrichten.

8. Flachenbilanz / Stadtebauliche Kenndaten

Nettobauland: ca. 9.450 m?
Planstrafie: ca. 3.200 m?
offentliche Grinflache: ca. 3.650 m?
GesamtgroRe des Plangebietes: ca. 16.300 m?
Anzahl Wohneinheiten (WE): 27 WE

Anzahl private Stellplatze: mind. 27 Stpl.
Besucherstellplatze: 17 Stpl.

Grée des Vorhabengebietes: ca. 16.000 m?

9. Kosten- und Realisierungsrahmen

Die Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tragt der Vorhabentrager.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das VVorhaben kurzfristig in mehreren Bauabschnitten zu realisieren.
Einzelheiten zu den Realisierungsfristen werden im Durchfilhrungsvertrag geregelt.

10. Planungsalternativen

In der naheren Umgebung des Plangebietes sind Grunflachen und 6ffentliche Kinderspielplatze vorhanden.
Der Bedarf an kostengtinstigen Eigenheimen fir junge Familien und altersgerechtes Wohnen ist in Osterburg
nach wie vor vorhanden.

Eine weitere Nutzung als Gewerbestandort und Garagenkomplex ist nicht mehr gewiinscht. Entsprechend der
Zielsetzung der Stadt, vorrangig die zur Verfligung stehenden Innenbereiche zu entwickeln, stellt der Entwurf
des Flachennutzungsplans das Vorhabengebiet als Wohnbauflache dar. Zur Starkung der vorhandenen
Infrastruktur ist es stadtebaulich erwiinscht, diesen Innenbereich fur Eigenheime zu entwickeln.

Grundsatzliche Alternativen hierzu sind nicht erkennbar.

1. Gesetzliche Grundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),

geandert am 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224), 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818), 05. September 2006 (BGBI. |

S. 2098), 13. Dezember 2006 (BGBI | S. 2878), 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), 17. Dezember 2008
(BGBI. | S. 2586, 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), 12. April 2011 (BGBI. | S. 619), 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509), 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954) und am 20. November 2014 (BGBI. | S.
1748), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.0Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
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Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (KVG - LSA) in der Fassung vom 17.06.2014
(GVBI. LSA S. 288)

Baunutzungsverordnung 1990 - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),

geandert am 22. April 1993 (BGBI. S. 466) und am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
In der Fassung vom 1. September 2013
geéndert am 17. Juni 2014 (GVBI. S. 288)

Unterschrift Planverfasser
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