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1 Rechtsgrundlagen und Plangrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728)

e  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (GVBI.
| S. 1057)

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. September 2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18. November 2020 (GVBI. LSA S. 660)

Folgende Planunterlage wurde zugrunde gelegt:

Der Bebauungsplan basiert auf den Lage- und HOhenplan des o&ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Thomas Nitz, Stendal mit Stand 09.01.2019
(Lagesystem: ETRS89, Zone 32 / H6henbezugssystem: DHHN2016).

2 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Der Stadtrat der Hansestadt Osterburg (Altmark) hat gemaB § 2 Abs. 1 BauGB in seiner
Sitzung am 15.02.2018 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 8 "Sondergebiet
groB3flachiger Einzelhandel" in der Hansestadt Osterburg (Altmark) gefasst. 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.

Der geplante NORMA-Markt passt nicht in den im Aufstellungsbeschluss beschlossenen
Geltungsbereich hinein. Daher wurde eine neue Plangebietsgrenze fir die Umsetzung des
Vorhabens vorgeschlagen. Der Stadtrat der Hansestadt Osterburg (Altmark) hat in seiner
Sitzung am 21.03.2019 fir den nérdlichen Bereich der Stadt Osterburg zwischen B189,
Krumker StraBe und Arendseer Weg die Ergadnzung des Aufstellungsbeschlusses Nr.

Thomas Jansen e Ortsplanung
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[1/2018/350, fur den Bebauungsplan Nr. 8 "Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel" um die
VergréBerung des Geltungsbereiches nach § 2 Abs. 1i.V.m. § 8 (3) BauGB und § 11 (3) Punkt
2 BauNVO beschlossen.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes entsprechend Aufstellungsbeschluss (Luftbild: Quelle Google Maps)

Das Plangebiet umfasst entsprechend dem Beschluss vom 21.03.2019 in der Gemarkung
Osterburg folgende Flurstlicke:

Flur 11: 961/48, 963/48, 966/48, 967/48, 970/48, 971/48, 974/48 teilweise, 977/47

teilweise

Im Bebauungsplan ist zudem die Krumker StraBe (Flurstiick 952/72 teilweise) enthalten, um
das Sichtdreieck zur Ausfahrt vom Parkplatz und die sich daraus ergebenden Baumfallungen
sachgerecht abbilden zu kénnen. (siehe Abbildung 2).

Das ca. 1,5 ha groBe Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Hansestadt Osterburg
(Altmark) an der B 189 (siehe Abbildung 3).

Thomas Jansen e Ortsplanung
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Abbildung 2: neue Lage des Plangebietes (Luftbild, Quelle: Google Maps)
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Abbildung 3: Ubersicht Topographische Karte (Quelle: Topographische Karte, Geobasisdaten©GeoBais-
DE/LVermGeo LSA, 2019/ A18-6579-2013-S)
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3 Raumordnung und Landesplanung

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Prlfung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweiterung
eines Lebensmitteldiscounters in der Hansestadt Osterburg (Altmark) mit Stand: 11.09.2018
erarbeitet.

[T - T
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-
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Abbildung 4: LEP Sachsen Anhalt 2010 - zeichnerische Festlegung (Ausschnitt)

In dieser wird im Pkt. 9.5 Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens/ Auswirkungen auf die
Ziele der Landes- und Regionalplanung wie folgt ausgefihrt:

"Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wird der Hansestadt
Osterburg die Funktion eines Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
zugewiesen, letztere leitet sich insbesondere aus den rdumlichen Gegebenheiten im
regionalen Umfeld der Stadt Osterburg und der fir die Bevidlkerung defizitdren
Erreichbarkeit eines Mittelzentrums ab. Die mittelzentrale Funktion wirkt sich
entsprechend auf die Fldchenausweisung flr Einzelhandelsbetriebe aus.

GemdB dem Ziel 46 ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir groBfldchigen
Einzelhandel den Mittel- und Oberzentren vorbehalten. Das Ziel 52 des
Landesentwicklungsplanes weitet diese Zuldssigkeit jedoch auch auf Grundzentren aus,
soweit die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich der Grundversorgung der

Thomas Jansen e Ortsplanung
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Einwohner dienen und keine schédlichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung erwarten lassen. Das Verlagerungsvorhaben mit dem
NORMA-Markt und ergdnzen- dem Lebensmittelhandwerk am Standort weist in
besonderem MaBe einen Verkaufsflaichenschwerpunkt in den Sortimenten der
Nahrungs- und Genussmittel auf. Das Angebotskonzept des Marktes umfasst einen
Fldchenanteil der Non-Food II-Sortimente unterhalb von 10%.

In den vorangegangenen Abschnitten konnte dargelegt werden, dass mit dem
Verlagerungsvorhaben eine Starkung und Sicherung der Nahversorgungsstrukturen im
Zentralen Ort (...) der Hansestadt Osterburg einhergeht. Existenzielle Wirkungen auf die
Anbieter im abgegrenzten faktischen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Osterburg konnten aus- geschlossen werden.

Der Einzugsbereich des Vorhabenstandortes stellt vorrangig auf das Stadtgebiet von
Osterburg ab, schlieBt innerhalb der Zonen des erweiterten Einzugsgebietes jedoch
auch angrenzende Gemeinden ein. Dem Ziel 47, wonach dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprochen werden muss, wird somit Folge geleistet. In
seiner Teilfunktionen eines Mittelzentrums dbernimmt QOsterburg auch teilweise
Versorgungsfunktionen  fiir ~einen (Uber die Stadfgrenzen hinausgehenden
Verflechtungsbereich.

Der Voorhabenstandort befindet sich in Randlage zum Siedlungsbereich der Osterburger
Kernstadt, eine gute Erreichbarkeit ist (iber die Krumker StralBe gegeben, die auch einen
straBenbegleitenden Rad- und FuBweg aufweist. Insgesamt 67 Parkpldtze sollen
zukinftig die Aufnahme des ruhenden Verkehrs sicherstellen. Aufgrund der
Gegebenheit, dass der NORMA-Markt am Planstandort zukinftig auch ein
wohnungsnahes Versorgungsumfeld er- schlieBen kann, wird der "Personenkraftwagen-
und Lastkraftwagenverkehr" nur in begrenztem MaBe zunehmen und "zu keinen
unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten flihren".

Das Verlagerungsvorhaben tragt zur Starkung der Versorgungsstrukturen im Zentralen

Ort von Osterburg bei. Der Planstandort weist im Vergleich mit dem Standort des

Bestandsmarktes eine wesentlich bessere stadtebauliche Einbindung in das Stadtgebiet

von Osterburg auf. Insgesamt werden die Ziele des Landesentwicklungsplans untersetzt,

So dass das Vorhaben mit dem Landesentwicklungsplan kompatibel ist."”
In der Ergénzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 (REP Altmark 2005) um den
sachlichen Teilplan 'Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur
fir die Planungsregion Altmark beschlossen durch die Regionalversammlung am 28.06.2017,
genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheid vom 23.04.2018 ist
Osterburg als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums festgelegt.

Thomas Jansen e Ortsplanung
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Mittelzentrum mit Tellfunktion eines
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und
Entwicklung der Siedlungsstruktur" zum REP Altmark 2005 (Quelle: REP Altmark)
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Abbildung 6: Beikarte 10 aus dem Regionalplan Altmark 2005 (Quelle: REP Altmark)
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In der Beikarte 10 ist erkennbar, dass der besiedelte Bereich des Ortslage Osterburg als

"Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums" definiert wurde.

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel"
sind die Ziele 46 bis 52 des Landesentwicklungsplanes, hier insbesondere Ziel 48 und Ziel 52
beachtlich. Die beiden Ziele lauten:

Z48: Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte dlrfen mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiben, sind stadtebaulich zu integrieren, dirfen eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevdélkerung nicht gefahrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten
Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu
erschlieBen, durfen durch auftretende Personenkraftwagen und Lastkraftwagen zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten flhren.

Z52: Die Ausweisung von Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevoélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne er-
warten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter
Berlcksichtigung ihres  Einzugsbereiches  zuldssig.  AusschlieBlich  der
Grundversorgung dienen groBflachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke und Drogerieartikel umfasst.
Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die
Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde vom
Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt um ergénzende
Aussagen in Bezug auf die ErschlieBung des Standortes mit qualitativ bedarfs- gerechten
Linienverkehrsangeboten des OPNV gebeten. Hierzu wird wie folgt ausgefiihrt:

Der Standort ist an das FuB- und Radwegenetz der Hansestadt Osterburg angebunden. Der
OPNV wird in der Hansestadt Osterburg nicht durch die Stadt, sondern im Landkreis Stendal
durch die die kreisliche Gesellschaft "Stendalbus" abgesichert. Auf Linienfihrungs- und
Haltestellen hat die Hansestadt Osterburg nur mittelbaren Einfluss.

Die Hansestadt Osterburg wird im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes bemiht sein,
mit Stendalbus die Linie 963 von Losse tber Krumke nach Osterburg so zu modifizieren, dass
in Marktnéhe an der Krumker Stral3e eine Linienbushaltestelle errichtet wird.
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Dartber hinaus liegt das Plangebiet an der Birgerbuslinie 4 nach Krevese, die mit einem fir
mobilitdtseingeschréankten  Personen  vorbereitet  Achtsitzer als Ergédnzung zum
Linienbusverkehr in 14-tdgigen Wechsel angeboten wird. Die Linie 4 wird in geraden
Kalenderwochen freitags bedient. Die Hansestadt Osterburg wird im Rahmen des Vollzuges
prufen, ob eine Andienung des Plangebietes sinnvoll und maglich ist.

Insgesamt kann aber festgehalten werden, dass entsprechend der Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung, Leipzig mit Stand: 11.09.2018 ca. 1.040 Einwohner im
Kerneinzugsgebiet wohnen. Hiervon wohnen ca. 575 Einwohner in einem fuBlaufigen Umkreis
von 600 m. Bisher waren es beim Standort an der Ballerstedter Stra3e nur 170 Einwohner. Die
Kernstadt beginnt ab ca. 500 m Entfernung vom neuen Marktstandort und ist somit fir
Radfahrer gut erreichbar.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange regt das
Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt an, eine
Nachnutzung des bisherigen Markistandortes an der Ballerstedter StraBBe auszuschlieBen.
Hierzu kann folgendes festgehalten werden:

Die Ziele der Raumordnung nehmen Bezug auf die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen
nicht aber auf die Nachnutzung von z.B. Lebensmitteldiscountern in Altstandorten. Im
vorliegenden Fall ist der NORMA-Altstandort an der Ballerstedter StraBe mit bis unter 785 gm
Verkaufsflache nicht mehr marktgerecht.

vertragliche Regelung mit dem bisherigen Nutzer zu dem Altstandort und dem Ausschluss
zentren- und nahversorgungsrelevanten Handelsnutzungen ist nicht méglich, da der bisherige
Nutzer an diesem Standort nur Mieter ist. Grundsatzlich muss zudem festgehalten werden,
dass der Bestandsmarkt entsprechend der Baugenehmigung Bestandsschutz genief3t, der
durch einen Bebauungsplan nicht aufgehoben werden wirde.

Insoweit die Hansestadt Osterburg einen Bebauungsplan aufstellen wiirde, der die bisher
zuldssige Nutzung ausschlieBt, ware ein erheblicher eigentumsrechtlicher Eingriff zu
konstatieren und Entschadigungspflichten der Hansestadt Osterburg gegenliber dem
Grundstlckseigentiimer nicht ausgeschlossen. Eine Nachnutzung des Altstandortes zu
Einzelhandelszwecken soll von Seiten der Hansestadt Osterburg auch deshalb nicht
ausgeschlossen werden, weil nicht groBflachiger Einzelhandel (hier: bis unter 800 gm
Verkaufsflache) geman

- §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (WA),
- §6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (MI)

und
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- § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (GE)
grundsatzlich zuldssig sind.
Ein Ausschluss von Einzelhandelsnachnutzungen ist somit

- nicht erforderlich, da der faktische zentrale Versorgungsbereich nicht geféhrdet

wird,

- raumordnerisch nicht zwingend vorgeschrieben, weil die raumordnerischen Ziele

dies nicht vorgeben,
- planungsrechtlich mit erheblichen Risiken verbunden und

- stadtebaulich von der Hansestadt Osterburg nicht gewollt.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Stadtrat der Hansestadt Osterburg (Altmark) hat am 18.02.2016 den Aufstellungsbeschluss
zur Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes fir die gesamte Flache der Einheitsgemeinde
gefasst.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Osterburg (Altmark) befindet sich gegenwartig im
Aufstellungsverfahren. Die Darstellung des Plangebietes als Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung "Handel" ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes mit Stand: 28.08.2019

vorgenommen worden. Hier wird wie folgt ausgefihrt:

"Im Fldchennutzungsplan wurden vier Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung
Handel dargestellt. Bei drei Fldchendarstellungen handelt es sich um Bestandsfldchen.
Zwei Sonderbaufldchen Handel liegen an der Bismarker Stra3e. Hier gibt es gegeniiber
der Einfahrt zur Karl-Marx-Stral3e einen Edeka-Einkaufsmarkt in direkter Nachbarschaft
einer Tankstelle und weiterer Handelseinrichtungen. Der andere Einkaufsmarkt nahe der
WiesenstraBBe ist ein Lidl-Einkaufsmarkt. Die dritte Bestandsfédche liegt an der Stendaler
StraBe und gehdrt der Aldi-Nord-Gruppe.

Nicht dargestellt ist an der Stendaler Stral3e/Am Blltgraben gelegener Netto-Markt.
Dieser wurde innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Am Schaugraben” auf festgesetzten Gewerbegebietsfldchen errichtet.

Eine Neuausweisung einer Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Handel erfolgte
nérdlich der Krumker StraBe/B 189. Im Norden des Ortsteiles Osterburg liegen die
Uuberwiegenden  Anteile  der  zukinftigen = Wohnbaupotenziale.  Mit  dieser
Fldchenausweisung soll die wohnungsnahe Versorgung der Blirger mit Waren des
tdglichen Bedarfes mdéglich gemacht werden. In dem nérdlichen Siedlungsbereich von
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Osterburg sind Einzelhandelseinrichtungen bisher nicht vorhanden. Die neu
ausgewiesene Fldche hat eine GréBe von 2,0 ha.

Der an der Ballerstedter StraBe/B189 gelegene Norma-Einkaufsmarkt wird im
Fldchennutzungsplan nicht dargestellt. Eine Entwicklung dieses Einzelstandortes ohne
Anbindung an die bestehende Stadtstruktur entspricht nicht den Entwicklungszielen der
Einheitsgemeinde Hansestadt Osterburg.”
Der Bebauungsplan entspricht in den Grundziigen und der Art der baulichen Nutzung den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan wird somit im Parallelverfahren
aufgestellt und ware bei einer Genehmigung des Flachennutzungsplanes vor dem
Bebauungsplan somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entsprache den
Anforderungen des § 8 Abs. 3 BauGB. Wird der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungs-
plan als Satzung beschlossen.

Die Darstellung des Standortes fiir den Lebensmitteldiscounter erfolgte in der Anderung des

Flachennutzungsplanes generalisierend.
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Abbildung 7: Ausschnitt Flachennutzungsplan in Aufstellung (Entwurf - Stand: 28.08.2019)
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5 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aufgrund der stetig veranderten Marktsituation sind die derzeitig in der Hansestadt Osterburg
(Altmark) vorhandenen Mérkte bemaht, ihre Verkaufsflachen zu erweitern oder entsprechend zu
sanieren/ modernisieren. Dieses Fazit ergibt sich aus der in der Auswirkungsanalyse
beschriebenen Wettbewerbssituation des potenziellen Einzugsgebietes (Kapitel 6). Die Analyse
der Wettbewerbssituation bezieht sich auf die projekirelevanten Anbieter und schlie3t somit
zum einen alle Lebensmittelmarkte und zum anderen alle weiteren Anbieter mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment innerhalb der Stadt Osterburg und deren
umliegender Gemeinden ein.

Da im Norden der Hansestadt Osterburg (Altmark) bislang keine Einkaufsméglichkeiten
vorhanden sind, wurde als ein wichtiges Entwicklungsziel die Flache im Kreuzungsbereich
Osterburg NORD, Krumker StraBe / B 189 ausgewahlt. Somit kdnnen die Wohngebiete im
nérdlichen Bereich der Hansestadt Osterburg und der Landessportschule versorgt werden.

3 Fahnen ——_

NORMA Markt
55 VK=1.200m?

\ umlaufender Arbeitsbereich

Abbildung 8: Lageplan NORMA (Quelle: Architekturbiiro Diising, Osterburg (Stand: 05.02.2019))

Im Plangebiet ist die Ansiedlung eines Lebensmittelsdiscounters mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.200 gm sowie erganzenden Sortimenten (Backer und Metzger) vorgesehen. Festzuhalten
ist, dass die Lebensmittelbranche zur besseren Prasentation der Ware, insbesondere far in der
Mobilitdt eingeschrankte Personen einerseits breitere Géange zwischen den andererseits
niedrigeren Regalen (geringere Reichhdhe) vorsieht. Dies fuhrt zu einer notwendigen Erh6hung
der Verkaufsflache fir ein dem Grunde nach vergleichbaren Warenangeboten.

Demzufolge erhéht sich die Verkaufsflache auch von Lebensmitteldiscountern regelmaBig in die
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GroBflachigkeit.

In der Auswirkungsanalyse kommt der Gutachter zu dem Fazit, dass infolge der geplanten
Standortverlagerung und der Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmittelmarktes an die
Krumker StraBe keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten
sind und sich das Verlagerungsvorhaben in die 6rtlichen Versorgungsstrukturen der Hansestadt
Osterburg einordnet und zu einer Starkung und Sicherung der Nahversorgung beitragt. Eine
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches und der wohnungsnahen Versorgung

kénnen ausgeschlossen werden.

6 Auswirkungsanalyse

Die BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig hat eine Auswirkungsanalyse zur Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Bewertung einer Standortverlagerung und Erweiterung
eines Lebensmitteldiscounters in der Hansestadt Osterburg (Altmark) mit Stand: 11.09.2018
erarbeitet. Der Gutachter kommt zu folgendem Fazit:

"Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten
Standortverlagerung und Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes an die
Krumker StraBe in der Hansestadt Osterburg keine stddtebaulich oder raumordnerisch

relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.
Die Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Der Verlagerungsstandort ist im nérdlichen Kernstadtbereich und geméfi dem Regionalplan
Altmark im Zentralen Ort des Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
Hansestadt Osterburg gelegen. Die im Zuge der Neuansiedlung geplante
Verkaufsfldchenerweiterung zielt auf eine Modernisierung des Marktes ab und soll eine
groBzligigere Warenprdsentation und eine verbesserte Kundenflihrung sowie eine
Anpassung an moderne, marktfdhige Konzepte ermdglichen. Das Angebotskonzept des
Lebensmittelmarktes und der ergdnzenden Lebensmittelhandwerksbetriebe bleibt
unverdndert primdr auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die auch
zuknftig einen Verkaufsfldchenanteil von mehr als 90 % einnehmen werden.

Es entsteht ein neuer Nahversorgungsstandort im nérdlichen Kernstadtgebiet, das aktuell
eine Unterversorgung in der wohnungsnahen Nahversorgung aufweist. Der Planstandort
kann ein eigenstdndiges Nahversorgungsumfeld erschlieBen und Ubernimmt zudem
wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir das gesamte QOsterburger Stadtgebiet und

angrenzende Gemeinden.
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Die Altstadt von Osterburg wurde als faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert,
innerhalb der Abgrenzung befinden sich auch ein Lebensmittelmarkt und ein
Drogeriemarkt. Schéddliche Auswirkungen auf die projektrelevanten Anbieter im faktischen
zentralen Versorgungsbereich konnten ausgeschlossen werden.

Auch fir die weiteren projektrelevanten Anbieter im Untersuchungsgebiet, zu denen im
Schwerpunkt die weiteren Lebensmittelmérkte in der Kernstadt von Osterburg z&dhlen,
konnten aus den ermittelten Umverteilungsquoten keine existenziellen Wirkungen

abgeleitet werden.

Eine Nachnutzung durch Lebensmitteleinzelhandel in der Bestandsimmobilie des
Lebensmittelmarktes in der Ballerstedter Stral3e kann sowohl aus objektseitigen als auch
aus Standortgriinden ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt kompatibel, der Standort befindet sich im Zentralen Ort der Hansestadt
Osterburg und entspricht der Versorgungsfunktion des Grundzentrums mit mittelzentraler
Teilfunktion. Zudem wird eine gute Erreichbarkeit gewéahrleistet.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Verlagerungsvorhaben in die
Ortlichen Versorgungsstrukturen der Hansestadt Osterburg einordnet und zu einer
Starkung und Sicherung der Nahversorgung beitrdgt. Schédliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3
BauNVO kénnen somit ausgeschlossen werden."

7 Art und MaB der baulichen Nutzung

71 Art der baulichen Nutzung

Fir Sondergebiete muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
Baunutzungsverordnung bei den (brigen Baugebieten (§§ 2 bis 9 BauNVO) die
Zweckbestimmung des Gebietes und die zuldssige Art der Nutzung selbst festlegt, missen
diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt
sich ein gréBerer Spielraum, die zulassige 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) unerldsslich. Danach sind insbesondere die

anlagenspezifische Verkaufsflache sowie das Sortiment nach Art und Umfang im Einzelnen
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festzusetzen (Nummern 2.8 und 6.10.4). Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen,
vorhabenunabhangigen Verkaufsflichenobergrenze ist hingegen unzulédssig (BVerwG, Urteil
vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07 —, BauR 2008, 1273).

In der Begriindung des Urteils des BVerwG, Aktenzeichen 4 CN 3/07 vom 03.04.2008 wird u.a.
wie folgt ausgefuhrt:
"Nicht gestattet ist ihr jedoch, durch eine betriebsunabhédngige Festsetzung von
Verkaufsfldchenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansdssigen oder zulédssigen
Einzelhandelsbetriecbe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu
verlassen..." Des Weiteren wurde ausgefihrt, dass eine gebietsbezogene
Verkaufsfldchenbegrenzung unbedenklich ist, wenn in dem in Rede stehenden
Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuldssig ist; denn dann ist die
gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen  Verkaufsflachenbeschrdnkung
identisch”.
Das Vorhaben umfasst nur einen Lebensmitteldiscounter und einen angegliederten Backer und
Metzger, so dass eine starker differenzierte Festsetzung entsprechend dem Urteil des BVerwG
nicht erforderlich ist. Am Standort des Lebensmitteldiscounters und einem gemeinsamen
Béacker- und Metzgergeschaft wird entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fir den
Einzelhandel festgesetzt. Hier wurde die Festsetzung Nr. 1 getroffen. Sie lautet:

"Zuldssig ist ein Lebensmittelmarkt. Die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes (vom
Kunden einsehbar) darf maximal 1.300 gm betragen; davon bis zu zusammen 100 gm
Verkaufsfldche flir Konzessiondre flir einen Bécker und einen Metzger. Dabei miissen
mindestens 80 % der Verkaufsfldche das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit- und Kérperpflegeartikel umfassen, die an Endverbraucher verkauft werden
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVQ)."

7.2 MaB der baulichen Nutzung / Geschossigkeit

Das MaB der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung der Verkaufsflache fiir 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 0,4 festgesetzt.

Das Baufenster umfasst ca. 3.608 gm, das Sondergebiet Einzelhandel hat eine GréBe von ca.
9.061 gm, was einer GRZ von 0,4 entspricht. Demzufolge ist eine GRZ Uber 0,4 nicht
realisierbar. Um die flr das Projekt erforderlichen Nebenanlagen realisieren zu kdnnen
(Niederschlagsversickerungsbecken, Fahrspuren, Stellplatze etc.) ist die textliche Festsetzung

Nr. 2 getroffen worden. Sie lautet:
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"Die Uberschreitung der Grundfldche ist bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ) fiir
Anlagen geméafi § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,8 zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)."

Die Héhenentwicklung wird u.a. durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse geregelt. Far
das Sondergebiet Einzelhandel wurde eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. Durch diese
Festsetzung ist sichergestellt, dass der entstehende Baukdrper das Orts- und Landschaftsbild
nicht unzuldssig beeintrachtigt.

Zur weiteren Préazisierung der Baukdrper wurde entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO die
max. Héhe baulicher Anlagen auf 44,0 m Uber DHHN2016 festgesetzt. Hierzu ist die textliche
Festsetzung Nr. 3 getroffen worden. Sie lautet wie folgt:

"Die maximale Héhe (Hmax) von Gebduden und anderen baulichen Anlagen (Oberkante
Dach) darf maximal 44,0 m dber DHHN2016 (12 m Gebdudehdhe) betragen (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)."

Die Festsetzung eines H6henbezugspunktes ist fir die MaBfestsetzung Hmax. in der gewahlten
Festsetzungssystematik nicht erforderlich. Es wird eine fixe Hohe Gber DHHN2016 festgesetzt.
In der Plangrundlage sind die vom 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur (6bVI) ermittelten
aktuellen Gelandehdhen ersichtlich. Sie reichen von ca. 31 m bis ca. 34 m Uber DHHN2016.
Demzufolge kénnen bei einer festgesetzten Hmax. von 44 m Gber DHHN2016 Gebaude bis zu
dieser H6he und demzufolge je nach Geldndemodulation 10 m bis 13 m Gesamthéhe erreicht
werden. Bei der durch die Hochbauplaner vorgesehenen Héhe von 42 m Gber DHHN fir die
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens entsteht somit eine maximale Firsthéhe von 12

m.

8 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Im Sondergebiet - Einzelhandel verlauft die Baugrenze nérdlich, éstlich und stdlich in einem
regelhaften Abstand von 3 m zur Grenze des Baugebietes. Die westliche Baugrenze des
Baugebietes misst aufgrund der dort vorhandenen BundesstraBe 189 einen Abstand von 20 m.

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20
m bei BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auBeren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden. In diesem Bereich sind keine hochbaulichen Anlagen
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vorgesehen oder festgesetzt. Das Baufenster befindet sich teilweise im Zustimmungsbereich
nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG. Die Hansestadt Osterburg geht aber davon aus, dass das
Vorhaben keinen konkreten verkehrsrechtlichen Belangen entgegensteht.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 soll klargestellt werden, dass Nebenanlagen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig sind. Die Festsetzung Nr. 4 lautet wie
folgt:

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

9 Anlagen der AuBenwerbung

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

Zunachst regelt die textliche Festsetzung Nr. 5 generell die Ausgestaltung von Werbeanlagen:

"Werbeanlagen sind im SO-Einzelhandel auBerhalb des Zustimmungsbereiches nach §
9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG zuléssig. 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
1026So soll eine zu sehr aufmerksamkeitsgenerierende Gestalt der Werbefldchen
vermieden werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 regelt unter anderem die GréBe der zu errichtenden Werbe-

anlagen:

"Im SO-Einzelhandel ist auBerhalb des Zustimmungsbereiches nach § 9 Abs. 2 Nr. 1
FStrG 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. An Einfahrten zum SO-Einzelhandel
sind auBerhalb des Zustimmungsbereiches nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG
Werbewegweiser mit einer Fldche von 0,50 m x 2,00 m zuldssig. Innerhalb des SO-
Einzelhandel sind 2 x 3 Fahnenmasten mit Fahnen in einer Gré3e von jeweils 2 x 4 m
zuldssig. Ergdnzende Werbefldchen an den Fassaden der Gebdude bis zur Traufkante
bzw. dem oberen Abschluss der Attika bleiben von dieser Festsetzung unberiihrt."”

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

mindern.

10 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das tbergeordnete Verkehrsnetz erfolgt im Stden Uber die
Krumker StraBe. Die Krumker StraBe flhrt in Richtung Norden zur Arendseer StraBe (L 9) und

die BundesstraBe 189.

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Krumker Stral3e.

s

/

K in/ﬂﬂﬂ ]

B18Y

Am-Mihlenberg
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Abbildung 9: klassifiziertes StraBennetz Sachsen-Anhalt (Quelle: MetadatenVerbund (METAVER)) (orange
= BundesstraBe B 189, rot = Landes- oder KreisstraBBe, weiB = kommunale StraBe)
Mit Schreiben vom 25.06.2019 teilte die LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt

Regionalbereich Nord mit, dass

"das Vorhabengebiet (...) sich zwischen Netzknoten (NK) 3236 029 km 0,015 und km
0,160 auf der rechten Seite der B 189 erstreckt. Die ErschlieBung der Fldche erfolgt iiber
die Krumker StraBBe. Da diese eine Kommunalstral3e ist, obliegt die Zustdndigkeit hier
der Stadt Osterburg. Da die Krumker StraBBe in ihrem weiteren Verlauf und nur geringem
Abstand (ca. 80 m) auf die B 189 einmuindet, ist hier nachzuweisen, dass es nicht zu
einem Rickstau in diese Richtung kommt, der den Verkehrsablauf auf der BundesstralBe
beeintrdchtigt. Dahingehende Aussagen sind den vorliegenden Unterlagen nicht zu

entnehmen.”

Eine Beeintrachtigung des Netzknotens wird von der Hansestadt Osterburg nicht erwartet, da
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der Einmindungsbereich des Netzknotens mehr als 40 m vom festgesetzten Zufahrtsbereich
entfernt ist. Entsprechend der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig
mit Stand: 11.09.2018 ist an den bevorzugten Einkaufstagen mit bis zu 132 Pkw-
Kunden/Stunde zu rechnen. Dies bedeutet, bei einem Drittel des abreisenden Verkehrs in
Richtung B 189 44 Fahrzeuge/Stunde, die der Knoten mit der Krumker StraBe zusatzlich
bewaltigen musste. Ein Rickstau auf die B 189 von der Zufahrt zum Discounter ist deshalb aus
Sicht der Hansestadt Osterburg nicht zu erwarten.

Die Wirkung des § 9 Abs. 1 FStrG (bis einschlieBlich 20 m vom Fahrbahnrand der B 189) wird
auch in Bezug auf Stellplatze, Werbung usw. freigehalten werden. Der Inanspruchnahme eines
3 m breiten Bereichs (Markt Eingang einschlieBlich Dach) der Baubeschrankungszone (bis
einschlieBlich 40 m vom Fahrbahnrand B 189; § 9 FStrG) wird seitens der
LandesstraBenbaubehérde Sachsen-Anhalt zugestimmt.

10.1 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Einfahrtsbereich

Die Zu- und Ausfahrt zum Lebensmitteldiscounter erfolgt von der Krumker StraBe. Das Gleiche
gilt fur die Anlieferungsfahrzeuge, die durch die Zu- und Ausfahrt Uber die Kundenparkplatze zu
ihren Anlieferungseinfahrten gelangen.

Abbildung 10: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (rot), Einfahrtsbereich (blau)

Entlang der Krumker StraBe wurde fiir das Sondergebiet ein Einfahrtsbereich nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt (in Abbildung 10 blau markiert). Fiir die darliber hinaus gehenden
Bereiche wurde ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt (rot markiert). Somit ist eine
Beeintrachtigung des Verkehrs weitestgehend vermindert.
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10.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Radweg

Am westlichen Rand zwischen der B 189 und dem geplanten Sondergebiet - Einzelhandel wird
von der LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt ein straBenbegleitender FuB3- und Radweg
in einer Breite von 5 m geplant. Der Korridor fur den geplanten Radweg wird als Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung FuB3- und Radweg) entsprechend § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.

[ J vorhandener Radweg

I Korridor fur den geplanten Radweg

Abbildung 11: Radwege
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10.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt (MLV) teilt im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 23.07.2019 mit, dass aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehérde Aussagen in
Bezug auf die ErschlieBung des Standortes mit qualitativ  bedarfsgerechten
Linienverkehrsangeboten des OPNV (Z 48, Nr. 4) fehlen.

Das Ziel 48 des LEP-LSA 2010 Ziffer 4 lautet: "Die in diesen Sondergebieten

entstehenden Projekte (...) sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten

des OPNV so- wie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen (...)." Der Standort ist

an das FuB- und Radwegenetz der Hansestadt Osterburg angebunden. Der OPNV wird

in der Hansestadt Osterburg nicht durch die Stadt, sondern im Landkreis Stendal durch

die die kreisliche Gesellschaft "Stendalbus" abgesichert. Auf Linienfiihrungs- und

Haltestellen hat die Hansestadt Osterburg nur mittelbaren Einfluss.
Die Hansestadt Osterburg wird im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes bemiiht sein,
mit Stendalbus die Linie 963 von Losse Uber Krumke nach Osterburg so zu modifizieren, dass
in Marktnahe an der Krumker StraB3e eine Linienbushaltestelle errichtet wird.

Dartiber hinaus liegt das Plangebiet an der Blrgerbuslinie 4 nach Krevese, die mit einem flr
mobilitdtseingeschréankten  Personen  vorbereitet  Achtsitzer als  Ergdnzung  zum
Linienbusverkehr in 14-tdgigen Wechsel angeboten wird. Die Linie 4 wird in geraden
Kalenderwochen freitags bedient. Die Hansestadt Osterburg wird im Rahmen des Vollzuges
prufen, ob eine Andienung des Plangebietes sinnvoll und méglich ist.

11 Flachen fliir Nebenanlagen und Stellplatze

Neben dem Hauptbaukérper fir den Lebensmitteldiscounter sind Nebenanlagen, wie ein
Niederschlagswasserversickerungsbecken, Stellplatze, Fahrgasse, Werbeanlagen, Boxen flr
Einkaufswagen etc. erforderlich. Hierzu wurde eine Flache fir Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzt.

12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur bislang nicht direkt erschlossen. Die
Hansestadt Osterburg geht davon aus, dass die Heranfihrung der Medien an das im
Bebauungsplan vorgesehene Baugrundstiick im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes
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vom Vorhabentrdger mit den einzelnen Medientragern fiir Strom, Erdgas, Trinkwasser,
Abwasser und Léschwasser etc. abgestimmt und durchgefihrt werden kann.

Bezogen auf die Trinkwasserversorgung gibt des Wasserverband Stendal-Osterburg den
Hinweis, dass sich im Plangebiet eine Trinkwasserversorgungsleitung DA175 befindet, die im
Rahmen des geplanten Vorhabens umverlegt werden muss. Ein entsprechender formloser
Antrag ist beim Wasserverband Stendal-Osterburg rechtzeitig einzureichen.

Von Seiten des Wasserverbandes Stendal-Osterburg wird dem Vorhaben zugestimmt. Nach
Rlcksprache mit dem zustédndigen Bearbeiter ist davon auszugehen, dass durch die
Zustimmung zum Vorhaben von einer gesicherten ErschlieBung des Vorhabens in Bezug auf

die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung ausgegangen werden kann.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein entsprechendes
Langs- und Quergefdlle in dafiir vorgesehene Flachen zur Versickerung gebracht. Der
Nachweis der ordnungsgemafBen Regenwasserversickerung sowie ein hydraulischer Nachweis
werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erbracht. Im gleichen Verfahren erfolgt
die  Beantragung einer  wasserrechtlichen  Erlaubnis  zur  Versickerung  des
Niederschlagswassers.

12.1 Telekommunikation

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange teilte die
Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 28.06.2019 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 fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Sollten bisherige Verkehrsflachen, in denen sich Telekommunikationslinien befinden, kinftig
nicht mehr als Ooffentlicher Verkehrsweg =zur Verfligung stehen oder Flachen zur
Grundstlcksversorgung genutzt werden, die nicht o6ffentlich gewidmet werden, bittet die
Deutsche Telekom GmbH, fir diese Flachen die Eintragung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, zu

veranlassen."
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12.2 Léschwasserversorgung

Das Umweltamt des Landkreises Stendal teilt im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 12.07.2019 mit, dass im Rahmen des

Vollzuges des Bebauungsplanes

"die Prifung der Notwendigkeit zur Herstellung von Brunnen fir die
Léschwasserversorgung vorzunehmen (ist). Im Rahmen dieser Prifung sind ggfs.
Erdaufschliisse mit  GrundwassererschlieBung herzustellen. Beabsichtigte
Erdaufschliisse sind entsprechend dem WG LSA vor Beginn der Arbeiten der unteren
Wasserbehérde anzuzeigen. Die damit verbundene Mdéglichkeit der Wasserentnahme
als Gewdsserbenutzung wird hier geméai § 22 WG LSA erlaubnisfrei zu gestatten sein,
da sie unmittelbar der Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung

dient."”

13 Flachen fir die Landwirtschaft

Die Flache am &stlichen Rand des Plangebietes ist als Flache fir die Landwirtschaft geman § 9
Abs. 1 Nr. 18a BauGB bestandsorientiert festgesetzt.

14 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Nordlich und westlich des geplanten Nahversorgermarktes wurde eine Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB in einer Breite von 10 m festgesetzt.

In dieser Flache sollen KompensationsmaBnahmen umgesetzt werden. Sie sollen das
Plangebiet in die Landschaft einbinden. Die Festsetzungen hierzu lauten:

Festsetzung Nr. 7: Pflanzung A — Pflanzung von Baum-/ Strauchhecken auf insgesamt 1.457 m?

Auf der festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft mit dem Kennbuchstaben A - Gemarkung Osterburg, Flur 11, Flurstlick 977/47 - ist
zur Eingrinung des Sondergebiets eine 155 m lange und 10 m breite, 4-reihige
Geholzpflanzung mit Arten der Pflanzenliste A anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je
Pflanzreihe sind 8 GroBb&ume (Qualitat: Hochstamm, 10-12 Stammumfang), 7 Heister (Qualitat
Heister, 0.B., 2xv., 100-150 cm) und 100 Straucher zu pflanzen, so dass sich eine
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Gesamtanzahl an zu pflanzenden Gehdlzen von 32 Hochstdmmen, 28 Heistern (Baume = 60
Stck) und 400 Strauchern ergibt. Die einzelnen Baumarten sind auf Hochstdmme bzw. Heister
variabel aufzuteilen. Nach Herstellung der Pflanzung gilt eine 5-jahrige Gewahrleistungsfrist (1
Jahr Fertigstellungspflege, 4 Jahre Entwicklungspflege). Im Anschluss daran ist die Pflanzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Festsetzung Nr. 8: Pflanzung A 2 — Bepflanzung der Griinflichen des Sondergebiets mit 7

heimischen Baumen

Zur Eingrinung der Verkehrs- und Parkflachen des Sondergebiets Einzelhandel erfolgt in der
Gemarkung Osterburg, Flur 11, auf den Flurstiicke 971/48, 974/48 und 977/47 die Bepflanzung
mit 7 heimischen Baumen (Qualitdt Hochstamm, 3xv., 16/18 cm) der Pflanzenliste C. Nach
Herstellung der Pflanzung gilt eine 5-jahrige Gewahrleistungsfrist (1 Jahr Fertigstellungspflege,
4 Jahre Entwicklungspflege). Im Anschluss daran ist die Pflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Festsetzung Nr. 9: Pflanzung B — Pflanzung von Strauchhecken auf insgesamt 729 m2

Zur Eingrinung der Verkehrs- und Parkflachen des Sondergebiets Einzelhandel - Gemarkung
Osterburg, Flur 11, Flursticke 971/48, 974/48 und 977/47 ist je Meter Pflanzreihe 1 Strauch
(Qualitat: verpfl. Strauch, 3-4 Triebe, 60-100 cm) zu pflanzen. Ergibt die Multiplikation keine
Ganzzahl, ist auf die jeweils nachsthéhere Baumanzahl aufzurunden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)." Nach Herstellung der Pflanzung gilt eine 5-jahrige Gewahrleistungsfrist (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 4 Jahre Entwicklungspflege). Im Anschluss daran ist die Pflanzung gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Pflanzenliste A:

Straucher

Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus)
Haselnuss (Coryllus avellana)
Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Gem. Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gem. Schneeball (Viburnus opulus)

WeiBBdorn (Crataegus monogyna)
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Béaume

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Feld-Ulme (Ulmus campestris)
Pflanzenliste B:

Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)
Haselnuss (Coryllus avellana)
Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gemeiner Schneeball (Viburnus opulus)
WeiBBdorn (Crataegus monogyna)

Pflanzenliste C

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Feld-Ulme (Ulmus campestris)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Festsetzung 10:

Die Durchfiihrung der KompensationsmaRnahmen ,Pflanzung A®, ,Pflanzung B, ,Pflanzung A2“
sind spatestens eine Pflanzperiode nach Errichtung des Sondergebietes durchzuflihren. Der
UNB ist der Abschluss der Pflanzungen anzuzeigen.

Thomas Jansen e Ortsplanung
Stadt und Land Planungsgesellschaft
Seite 27



Bebauungsplan Nr. 8 ,Sondergebiet groflachiger Einzelhandel”
Hansestadt Osterburg (Altmark)

Festsetzung 11: Planexterner Abriss eines Gebaudeteiles an der Arendseer Strale

Zur weiteren Kompensation des Eingriffes sollen in der Gemarkung Osterburg, Flur 11,
Flurstiicke 908/129 und 479/129 ein Teil des Gebdudekomplexes abgerissen und entsorgt
sowie die Grundflaiche entsiegelt werden. Die betreffenden 3 Gebdude besitzen eine
Grundflache von rund 700 m2. Bei allen Geb&uden ist mit schadstoffhaltigen Materialien
(vornehmlich Asbest) zu rechnen.

Der Standort der EntsiegelungsmaBnahme ist nach der Umsetzung dauerhaft von einer neuen
Uberbauung freizuhalten. Dies ist durch einen stadtebaulichen Vertrag sicherzustellen.

15 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Von den auf der Nordseite der Krumker StraBe vorhandenen Gehdlzen kdnnen vier Baume
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und Abs. 6 BauGB zum Erhalt festgesetzt werden.
Zwei der derzeit vorhandenen Baume kénnen leider aufgrund der einzuhaltenden Sichtdreiecke
aus Sicherheitsgrinden nicht festgesetzt werden. Fir sie st entsprechend des
Eingriffsgutachten eine sachgerechte Kompensation zu leisten.

Abbildung 12: aus Sicherheitsgriinden zu fillende Baume nérdlich der Krumker StraBe — Sichtdreieck
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16 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Eingriffs- / Ausgleichsgutachten mit Stand: 10/2019 fuhrt der Landschaftsplaner wie folgt

aus:

Brutvogel
CEF-MaBnahme — Anlage von Ersatzniststétten (CEF 1)

Fir den Revierverlust der 2 Brutvogelarten Kohlmeise (1 BP) und Star (1 BP) sind
bauvorgezogene CEF-MaBnahmen in Form des Anbringens von Nisthilfen in funktionalem
Zusammenhang zum Eingriffsort anzubringen. Je betroffenem Brutpaar sind 2 Nisthilfen
anzubringen. Folgende Nisthilfen sind zu verwenden bzw. anzubringen:

Tabelle 1: Anbringen von Ersatzniststatten (CEF-MaBnahmen 1)

Vogelart Nisthilfe Anzahl Anbringort
(Fa. Schwegler o. glw.)

Kohlmeise 2 x Nisthéhle 2M (32 mm) 2 Verbleibende Linden dos 5.
Star Nisthéhle 3SV @ 34 mm 2 Plangebiets
Summe 4

Die Niststatten sind artgerecht vor der Beeintrachtigung anzubringen, d.h. erfolgt der Verlust
der Fortpflanzungsstatte in der brutfreien Zeit ist die Ersatzniststatte bis zum Beginn der
nachsten Brutperiode anzubringen. Das Anbringen ist der Unteren Naturschutzbehérde des
zustandigen Landkreises zu dokumentieren.

Kostenschatzung Nisthilfen, inklusive Anbringung
4 Stck a4 150,00 € = 600,00 €

netto gesamt: 600,00 €

Bauzeitenregelung — V/M 1

Um Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG (= Tétung und Stérung
von Tieren) zu vermeiden sind FallmaBnahmen nur auBerhalb der Brutzeit vom 01.Marz bis
30. September durchzufiihren. Demnach sind die Fall- und Rodungsarbeiten nur im Zeitraum
01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

Flederméause

Vorkommen / Beeintrachtigung: Verlust von potenziellen Quartierstandorten in den beiden
Lindenb&umen.

Baubedingte Wirkung (V/M 2): Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu vermeiden ist
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eine 6kologische Baubegleitung 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.

CEF-MaBnahme: Montage von 8 Fledermauskéasten (Ansatz: 3 Kasten Baum-Nr. 52, 5 Késten
Baum-Nr. 51).

Ersatzquartiere Fledermause — CEF-MaBnahme 2

Montage von 8 Fledermauskasten (Fa. Hasselfeldt o. gleichwertiges) an Baumen oder
Gebéauden des B-Plangebiets.

Anzahl: 8 Stck

Anbringort: an geeigneten Wanden von Gebaudeflaichen des SO Einzelhandels oder
geeigneten Baumen

Zeitpunkt: Anbringen vor der Fallung der Linden

Nachweis: Die angebrachten Ersatzquartiere sind mit Foto sowie Lagenachweis der
Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Kostenschatzung Fledermauskasten, inkl. Anbringung 8 Stck. a 100,00 € = 800,00 €
netto gesamt: 800,00 €

Eremit - V/M 3

Vorkommen / Beeintrachtigung: Verlust von potenziellen Habitatflachen in der Linde Nr. 51.

KontrollmaBnahme: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, ist vor
einer Fallung eine Kontrolluntersuchung durch einen Fachgutachter durchzufihren.

17 Planexterne Kompensation

Im Eingriffs- / Ausgleichsgutachten mit Stand: 10/2019 fUhrt der Landschaftsplaner wie folgt
aus:

MaBnahme E1 - Planexterner Abriss eines Gebaudeteiles an der Arendsseer StraB3e
Flurstlck: Gemarkung Osterburg, Flur 11, Flurstlicke 908/129 und 479/129

Eigentimer: Stadt Osterburg
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Abbildung 13:  Ubersicht Vorhabenfliche und MaBnahme E1

Abrissmafinahme E1
Abriss, Entsorgung
Altmaterialien, Entsiegelung

Abbildung 14: Gesamtiibersicht des Gebaudekomplexes und Lage der MaBnahme E1
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Momentane Nutzung / Beschreibung der MaBnahme

Von Seiten der Stadt Osterburg wurde im Oktober 2019 eine Ubersicht von méglichen
Abrissobjekten an der Arendseer StraBe Ubergeben. Es handelt sich um einen ehemals
gewerblich genutzten Standort mit Wohn- und Arbeitsrdumen, Garagen und einem Heizhaus.
Beide Flurstiicke sind im Eigentum der Stadt Osterburg. Eine Nutzung der Gebéaude erfolgt
aktuell nicht mehr, die Freiflachen angrenzend werden durch einen holzverarbeitenden
Kleinbetrieb als Betriebsstatte genutzt. Im Rahmen des Vorhabens soll nur ein Teil des
Gebaudekomplexes abgerissen und entsorgt sowie die Grundflache entsiegelt werden. Die
weiteren Flachen stehen potenziell weiteren Vorhaben der Stadt Osterburg zur Verfigung.

Die betreffenden 3 Gebaude besitzen eine Grundflache von rund 700 m2. Bei allen Gebauden
ist mit schadstoffhaltigen Materialien (vornehmlich Asbest) zu rechnen. Die den Gebauden
vorgelagerten Plattenbelage aus Beton sollen erhalten bleiben.

18 Landschaftsschutzgebiet "Ostrand der Arendseer
Hochflache"

Das Plangebiet liegt entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der
Einheitsgemeinde  Hansestadt  Osterburg  (Altmark) mit Stand: 28.10.2017 im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Ostrand der Arendseer Hochflache".

Das Landschaftsschutzgebiet befindet sich im Nordosten der Landschaftseinheit Westliche
Altmarkplatten und erstreckt sich zwischen den Orten Seehausen, Osterburg, Héwisch und
Bretsch. Es liegt im Bereich einer sanft nach Osten ansteigenden Grundmoranenplatte der
Altmark, der sogenannten Arendseer Hochflache. Von ca. 25 m Uber NN am Westrand steigt
das Gelande Uber eine Strecke von etwa 6 km allmahlich auf 72 m Gber NN an, um dann mit
einem markanten Steilhang in das rund 20 m Uber NN gelegene Elbetal wieder abzufallen. Die
Anhéhen bieten herrliche Fernsichten Uber die Altmarkische Wische bis hin nach Werben und
Havelberg.

Im Siden ist die von Grinland dominierte Niederung der Biese mit in das LSG einbezogen. Die
Biese entwéssert einen groBen Teil der norddstlichen Altmark, in ihrem Oberlauf tragt sie den
Namen Milde. Bei Osterburg tritt sie in das weite Elbetal der Wische ein.

Landschaftsschutzgebiete sind Gebiete, die ausdrlcklich der Erhaltung und Wiederherstellung
der Leistungsféhigkeit von Natur und Landschaft, der Erhaltung des Naturhaushaltes sowie
dem Schutz oder der Pflege von Landschaften, dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
des Landschaftsbildes oder ihrer Bedeutung fiir eine naturnahe Erholung dienen. Sie kénnen
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auch den Schutz von Lebensstatten und Lebensrdumen wildlebener Tier- und Pflanzenarten

umfassen.

Die Verordnung zu einem LSG enthdlt Verbote und Genehmigungsvorbehalte, die den
Landschaftsraum  vor  Schadigung beispielsweise  durch  BaumaBnahmen  oder
InfrastrukturmaBnahmen schutzen. Die Landnutzung bleibt in der bisherigen Form weiterhin
maoglich.

Da der raumliche Geltungsbereich sich innerhalb des LSG ,Ostrand der Arendseer Hochflache*
befindet, wurde zur Vorbereitung des Vorhabens bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Stendal mit Datum vom 13. Januar 2020 ein Okologischer Fachbeitrag mit Antrag
auf Herauslésung von Flachen aus dem LSG ,Ostrand der Arendseer Hochflache® gestellt. Mit
Abschluss des Verfahrens wurde der Herauslésung des raumlichen Geltungsbereiches
zugestimmt. Die Verordnung des Landkreises Stendal zur 7. Anderung des Beschlusses des
Rates des Bezirkes Magdeburg Uber die Erklarung von 6 Landschaftsteilen zu
Landschaftsschutzgebieten — Landschaftsschutzgebiet ,Ostrand der Arendseer Hochflache*
wurde im Amtsblatt des Landkreises Stendal am 14.Marz 2021 6&ffentlich bekanntgemacht. Die
Verordnung ist am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Anlage: topographische Ubersichtskarte im MaBistab 1: 5.000
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Abbildung 15: Auszug aus der Bekanntmachung
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19 Baugrund / Bergbau

Baugrund

Im Baugrundgutachten vom Ingenieurblro Nachtigall GmbH, Stendal (DOK.-Nr.: 02/01/19) mit
Stand: 28.01.2019 wird festgestellt, dass bei Erhaltung der Grindungsempfehlung keine
besonderen Anforderungen an die Griindung der baulichen Anlagen und Zuwegungen sowie
Stellplatzen erforderlich werden.

Zu der Uberpriifung umweltrelevanter Inhaltsstoffe des Bodens im Plangebiet stellt der Gut-
achter die untersuchte Probe mit Verwertungs-/Einbauklasse Z0 fest. Damit bestehen fir die
Verwertung des Bodens abfallrechtlich keine Einschrankungen entgegen und die
uneingeschrankte Verwertung ist méglich.

Verwiesen wird auf das vollstandige Gutachten, dass sich in der Anlage zu dieser Begriindung
befindet.

Bergbau

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt teilt im Rahmen der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 08.07.2019 mit,
dass bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MaBgaben des Bundesberggesetzes
unterliegen durch das Vorhaben / die Planung nicht bertihrt werden.

Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem
Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt fiir den Planungsbereich nicht vor.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt im
Plangebiet nicht bekannt.

20 Belange des Immissionsschutzes

An das Plangebiet grenzt unmittelbar keine empfindlichen Nutzungen an. Die nachstgelegene
Wohnbebauung im Arendseer Weg ist mehr als 110 m vom festgesetzten Baufenster bzw. ca.
100 m vom o&stlichen Rand des Parkplatzes entfernt. Immissionskonflikte kénnen von der
Hansestadt Osterburg derzeit nicht erkannt werden.
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21 Altlasten / Munitionsbelastung

Altlasten

Der Hansestadt Osterburg (Altmark) 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 MaBe Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, kann gemal BodSchAG
LSA vom 02.04.2002 die zustéandige Behdrde Sanierungsuntersuchungen, die Erstellung eines

Sanierungsplanes sowie die Durchfiihrung von EigenkontrolimaBnahmen verlangen.

Munitionsbelastung

Der Hansestadt Osterburg (Altmark) liegen fir das Plangebiet keine Informationen Uber eine
Munitionsbelastung vor.

Sollten bei kinftigen Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist gemaB der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung 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 berihren, ihre Lage zu
verandern oder in Besitz zu nehmen. Es ist ferner verboten, Flachen, auf denen Kampfmittel
entdeckt worden sind, zu betreten oder Anlagen oder Vorrichtungen zur Kennzeichnung von
Gefahrenbereichen im Sinne der KampfM-GAVO zu beschadigen, unwirksam zu machen oder
ohne Zustimmung der zustandigen Sicherheitsbehdrde zu beseitigen.

22 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmale

Baudenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht bekannt.
Bodendenkmale

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt teilt im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange mit Schreiben vom
11.07.2019 mit, dass sich

"das Vorhaben (...) jedoch im Bereich eines archdologischen Denkmals (Ortsakte
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Osterburg, Fpl. 81: mittelalterliche Siedlung) befindet. Es ist daher davon auszugehen,
dass im Zuge des Vorhabens in archédologische Funde und Befunde ein- gegriffen wird.

Aus archdologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn
geméiB § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewéhrleistet ist, dass
das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachweis erhalten
bleibt (Sekundérerhaltung).”

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass die
Kulturdenkmale sind (archaologische und bauarchaologische Bodenfunde), hat geman
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 diese zu erhalten und der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Ge-
fahren flr die Erhaltung von Bodenfunden zu schitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm
Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach arch&ologischen Befunden zu untersuchen und
Bodenfunde zu bergen.

Die bauausfihrenden Betriebe sind vor Durchfihrung konkreter MaBnahmen auf die Einhaltung
der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer und
bauarchaologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung von Kulturdenkmalen bei Erd-
und Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (§§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA).

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fur Denkmalpflege und
Archédologie Sachsen-Anhalt sowie der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen
des DenkmschG LSA wird hingewiesen.

Die untere Denkmalschutzbehérde kann verlangen, dass der Eigentimer oder der Veranlasser
von Veranderungen und MaBnahmen an Kulturdenkmalen diese dokumentiert. Art und Umfang
der Dokumentation sind im Rahmen von Auflagen festzulegen. Die Veranlasser von
Veranderungen und von MaBnahmen an Denkmalen kénnen im Rahmen des Zumutbaren zur

Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet werden.

23 Bodenordnung / Kosten

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die fir den Vollzug des Bebauungs-
planes erforderlichen Flachen werden von einem Vorhabentrager erworben. Die fur die
Umsetzung der Planung anfallenden Kosten fur z.B. TiefbaumaBnahmen werden vor dem
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Satzungsbeschluss Uber einen Stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Alle anfallenden Kosten des geplanten Vorhabens gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

24 Nachrichtliche Ubernahmen

Avacon Netz GmbH

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel* befindet sich innerhalb der

Leitungsschutzbereiche unserer Fernmeldeleitungen.
Hinweise:

Flr unsere sich innerhalb des Planungsgebietes befindlichen Fernmeldekabel bendtigen wir
einen Schutzbereich von je 3,00 m, d. h. 1,50 m zu jeder Seite der Kabelachsen. Uber und
unter der Fernmeldekabel bendtigen wir einen Schutzbereich von je 1,00 m.

Innerhalb dieser Schutzstreifen dirfen ohne vorherige Abstimmung mit uns Uber dem
vorhandenen Geldndeniveau nichts aufgeschittet oder abgestellt werden. Es dirfen keine
Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten eingebracht

werden.

MaBnahmen, die den Bestand oder den Betrieb der Fernmeldekabel beeintrachtigen oder
gefahrden kénnten, sind innerhalb der Leitungsschutzstreifen nicht gestattet.

Die Versorgungssicherheit bzw. die Funktion der bestehenden Fernmeldekabel haben héchste
Bedeutung und sind damit in ihrem Bestand und Betrieb auch zuklnftig konsequent und ohne
Einschrankungen zu gewahrleisten.

Ferner dirfen in den Leitungsschutzbereichen unserer Fernmeldekabel keine tiefwurzelnden
Baume und Straucher angepflanzt werden.

Falls unsere Fernmeldekabel durch Ihre MaBnahme gesichert oder umgelegt werden mussen
beriicksichtigen Sie bitte, dass die Kosten hierfir durch den Verursacher zu tragen sind.
Erdarbeiten in den Leitungsschutzbereichen dirfen nur in vorsichtiger Handschachtung und nur
nach Einweisung durch unseren Mitarbeiter ausgefihrt werden.

Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologie Sachsen-Anhalt
Archaologische Belange

Es bestehen keine grundsatzlichen Einwdnde gegen das geplante Vorhaben. Das Vorhaben
befindet sich jedoch im Bereich eines archdologischen Denkmals (Ortsakte Osterburg, Fpl. 81:
mittelalterliche Siedlung, siehe Anlage 1, blaue Schraffur). Es ist daher davon auszugehen,
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dass im Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus
archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn gem. § 14 (9)
DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewéhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in
Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung).
Die archaologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen.

Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem LDA Halle sowie der zustdndigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde abzusprechen (§ 14 (2) DenkmSchG LSA).

Die bauausfliihrenden Betriebe sind unbedingt auf die Einhaltung der Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 (3)
DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die
weitere Vorgehensweis entschieden.

Im Ubrigen wird darum gebeten, auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des
DenkmSchG LSA aufmerksam zu machen, insbesondere dessen § 14 (9).

LandesstraBenbaubehorde

Die verkehrliche ErschlieBung (Zufahrt) in der Krumker StraBe muss einen Abstand von
mindestens 40 m, gemessen vom auBBeren Fahrbahnrand der B 189 betragen.

Sollte sich spater zeigen, dass aufgrund des geplanten Bauvorhabens auf der BundesstralBe
verkehrsregelnde MaBnahmen (Verkehrszeichen, Ampelanlagen oder Fahrbahnmarkierungen
usw.) erforderlich werden, so hat die Hansestadt Osterburg (Baulasttrager der Krumker StrafBe)
die hierfir entstehenden Kosten zu tragen.

Werbung darf nur in einem Abstand von mindestes 20m, gemessen vom &uBeren
Fahrbahnrand der B 189 errichtet werden. Fremdwerbung darf bis zu einem Abstand von 40 m
nicht errichtet werden.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen sowie die Beleuchtung des Marktes ist so abzustimmen,
dass Verkehrsteilnehmer nicht geblendet werden und der Durchgangsverkehr nicht gefahrdet

wird.

Sollte die BundesstraBe im Zuge der Realisierung durch das o.g. vorhaben verschmutzt

werden, ist die Bereinigung umgehend vorzunehmen.

Far die geplante Neuanlage des Radweges entlang der B 189 ist gemaf Planung ausreichend
Platz verblieben, auch um die Anbindung an den Bestandsradweg sicherzustellen.
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25 Flachenbilanz

Bauflache FlachengroéBe Prozentualer Anteil
Sondergebiet Einzelhandel 9.061,2gm 61,1 %
StraBenverkehrsflache - 6ffentlich 740,4 gm 5,0 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.866,4 gm 12,6 %
Flachen fir die Landwirtschaft 968,6 gm 6,5 %
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2.185,2gm 14,7 %
Kennbuchstabe A 1.457,5gm 9.8 %
Kennbuchstabe B 727,7 gm 4.9 %
Flachen fiir Nebenanlagen (uberlagernd) 3.624,3 gm 24,5 %
Gesamt 14.821,8 qm 100,0 %

Hinweis zu Normen:

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