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Teil A: Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.18
Sondergebiet Discountmarkt Karl-Marx-StraBe
Hansestadt Osterburg (Altmark)

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes 28.07.2023 (BGBI. I. Nr.221)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.06.2023 (BGBI. I. Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Aufgrund des verschérften Wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel haben sich in den letzten
Jahren die Anforderungen an die Prasentation von Lebensmitteln in Discountmérkten deutlich
erhéht. Dies erfordert fir eine wettbewerbsfahige Warenprasentation gréBere Verkaufsflachen,
die fur Discountmérkte derzeit in der Regel Gber 1.000 m? betragen, ohne dass sich hierdurch der
Umfang des Warenangebotes gegenlber den bisherigen VerkaufsflachengréBen von 800 m2
wesentlich erhéht.

Dies betrifft auch den Discountmarkt im Gewerbegebiet Am Biltgraben, der durch die Firma Aldi
betrieben wird. Die Firma hat zunachst geprift, ob der bestehende Markt am Standort erweitert
werden kann. Der Standort westlich angrenzend an die Stendaler Chaussee verflgt jedoch tber
keinen fuBlaufigen Einzugsbereich. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 1,5 Kilometer.
Der bestehende Markt hat im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung eine unginstige
Lage. Die verkehrliche Bedeutung der Stendaler Chaussee wird nach Errichtung der Bundesauto-
bahn A14 nicht mehr gegeben sein, da diese Uber die Bismarker StraBe an das Stadtzentrum
angebunden wird. Der bestehende Standort ist als stddtebaulich unglinstig einzustufen, da er
keinen Nahversorgungsbereich aufweist und nur durch separate Fahrten mit dem Bus oder dem
motorisierten Individualverkehr zu erreichen ist. Er soll in eine zentralere Lage mit guter ver-
kehrlicher Anbindung verlagert werden. Hierflr eignet sich die gewahlte Lage westlich der
Einmindung der Karl-Marx-StraBe in die Bismarker StraBe. Das planerische Konzept fiir den
Standort enthalt neben dem geplanten Markt mit ca. 1.070 m? Verkaufsflache eine Backwaren-
und Fleischwarenverkaufsstelle sowie einen Imbiss in einem separaten Gebaude mit ca. 150 bis
180 m? Verkaufsflache.

Die Hansestadt Osterburg (Altmark) ist im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 als
Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums festgesetzt. Da das geplante Vorhaben
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der Grundversorgung dient, sind hierflir die grundzentralen Einzugsbereiche maBgebend. Der
grundzentrale Verflechtungsbereich von Osterburg umfasst die Ortschaften der Hansestadt
Osterburg und die an das Stadtgebiet angrenzenden Randgebiete der Stadt Bismark, der Ver-
bandsgemeinde Arneburg-Goldbeck, der Verbandsgemeinde Altmarkische Héhe und der Stadt
Kalbe (Milde). Der Bereich, in dem die mittelzentrale Teilfunktion ausgelbt wird, reicht deutlich
hierliber hinaus und umfasst auch die Stadt Seehausen (Altmark). Gemaf Ziel Z 35 des Landes-
entwicklungsplanes umfasst die grundzentrale Aufgabe Osterburgs die Konzentration von Ein-
richtungen der Gberdértlichen Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der ge-
werblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Dies erfordert die Einordnung von Einzel-
handelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von Giber 800 m?2, soweit diese der Grundversorgung
dienen. Nur durch Einrichtungen dieser GroBe kann eine zeitgemaie und fir die Nutzer attraktive
Warenprasentation gesichert werden.

Da aus diesem Grund eine Uberschreitung der VerkaufsflachengréBe von 800 m2erforderlich ist,
ab der in der Regel wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Standort westlich der Einmiindung der Karl-Marx-StraBe in die Bismarker StraBe befindet
sich gegeniiber dem bestehenden Edeka Markt ca. 600 Meter westlich des Zentrums an der zu-
kinftigen Hauptzufahrt von der Bundesautobahn A14 zum Ortskern Osterburg. Sidlich des
Marktstandortes befindet sich das Wohngebiet An der Golle mit fliinfgeschossigen Wohnge-
b&auden, fir die der geplante Markt fuBlaufig gut erreichbar ist. Aufgrund der Nahe zum Edeka
Center ist ein Verbindung des Einkaufes bei verschiedenen Anbietern ohne einen wesentlichen
Wegeaufwand mdglich. Fir Arbeitspendler ist der an der Zufahrt zur Innenstadt gelegene Stand-
ort gut erreichbar. Das Plangebiet ist Gber die Bushaltestelle an der Bismarker Stra3e an den
OPNYV angeschlossen.

Durch die Mdglichkeit einer den aktuellen Wettbewerbsbedingungen entsprechenden Waren-
prasentation auf ca. 1.070 m? Verkaufsfliche wird der Standort in Osterburg fir den preis-
orientierten Discountmarktbetreiber gesichert und die zentrale Funktion der Stadt als Ver-
sorgungsstandort gestarkt. Der Bebauungsplan dient den Belangen der Wirtschaft auch im Inter-
esse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.8a BauGB). Er férdert
die Belange des Bodenschutzes durch eine Nachnutzung versiegelter Flachen. Er setzt die Ziel-
stellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes in eine verbindliche Bauleit-
planung um. Die bedarfsgerechte Entwicklung des Einzelhandels durch die Starkung der
Nahversorgungsfunktion ist ein stadtebaulicher Belang, der die Aufstellung des Bebauungs-
planes erfordert.

Fir das Vorhaben wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geprift.
Die Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungspléne hat sich aufgrund der mangelnden Flexibi-
litdt der Festsetzungen hinsichtlich zuklnftiger Veranderungen fur Einzelhandelsbetriebe jedoch
nicht bewahrt. Durch die Festschreibung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind An-
passungen an geanderte gesetzliche Rahmenbedingungen ohne eine Planédnderung in der Regel
nicht méglich. So hat zum Beispiel das Erfordernis der Schaffung von Riicknahmemaglichkeiten
fur Plastikflaschen in vielen Fallen dazu geflihrt, dass vorhabenbezogene Bebauungsplane ge-
andert werden mussten. Dies kann durch die Aufstellung als Bebauungsplan mit stddtebaulichem
Vertrag vermieden werden.

Der durch die Planung Begunstigte Bauherr verpflichtet sich, alle entstehenden Verfahrenskosten
und gegebenenfalls entstehende ErschlieBungskosten zu Gbernehmen. Dies wird in einem ge-
sonderten stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch
den Stadtrat der Hansestadt Osterburg (Altmark) am 20.09.2022 beschlossen.
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2.2, Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 275 der Flur 13 der
Gemarkung Osterburg sowie eine Teilflaiche der Karl-Marx-Stral3e.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Sidgrenze des Flurstiicks 279 der Flur 13 und dessen gerade Fort-
setzung zur Ostgrenze

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 91/1, 904/91 und 899/91 der Flur 12

e im Siiden von einer Parallelen im Abstand von 6,5 Meter nérdlich der Garagenzeile

e im Westen von der Ostgrenze des Flursticks 274 der Flur 13

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Osterburg).

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Das Plangebiet umfasst das Grundstuck fur den Discountmarkt und Teile der éffentlichen StraBBe
Karl-Marx-StraBe. Die Einbeziehung der Teilflachen der Karl-Marx-StraBBe ist erforderlich, um
einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.1 BauGB zu erreichen, da dieser die
Festsetzung der 6rtlichen Verkehrsflachen voraussetzt. An das Plangebiet grenzen keine rechts-

verbindlichen Bebauungspléane an.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden eine Grlnflache mit einer Hecke, ein Rad- und FuBweg sowie die Bismarker
Stral3e, ndrdlich davon befinden sich eine Tankstelle und der Edeka Markt

« im Osten die DRK Sozialstation Osterburg und ein Tedi Markt

e im Siiden die verbleibenden Garagen des Garagenhofes an der Karl-Marx-Stral3e

e im Westen eine Kleingartenanlage

Die Bebauung entlang der Bismarker StraB3e ist als Mischgebiet und stidlich die Wohnbebauung
an der Karl-Marx-StraBBe als allgemeines Wohngebiet einzustufen.
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2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Die Hansestadt Osterburg (Altmark) stellt derzeit einen neuen Flachennutzungsplan auf. In der
Fassung, die vom 10.01.2022 bis zum 25.02.2022 6ffentlich ausgelegen hat und am 13.12.2022
abschlieBend beschlossen wurde, ist das Plangebiet als Sondergebiet Handel dargestellt. Aus
dieser Darstellung wird der Bebauungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan wird im Parallel-
verfahren aufgestellt.

2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Sie hat in der landesplanerischen Stellungnahme eingeschatzt, dass der Be-
bauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan Altmark 2005 dokumentiert. Der Regionale
Entwicklungsplan Altmark wurde hinsichtlich der zentralen Orte durch den sachlichen Teilplan
"Regionalstrategie, Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur" erganzt und an die
Festlegungen des Landesentwicklungsplanes 2010 angepasst. Osterburg ist im Landes-
entwicklungsplan 2010 als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums festgelegt. Dies
wurde in den sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur -
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel far
die Planungsregion Magdeburg" Gbernommen. Der zentrale Bereich wurde in den Beikarten zum
sachlichen Teilplan abgegrenzt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des abgegrenzten zen-
tralen Bereiches. GemaR Ziel Z 52 des Landesentwicklungsplanes wird den Grundzentren und
den Grundzentren mit den Teilfunktionen eines Mittelzentrums die Mdglichkeit eréffnet, Sonder-
gebiete fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Grundversorgung der Einwohner dienen
und keine schéadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen,
auszuweisen. Zu den Sortimenten der Grundversorgung gehéren insbesondere Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Getréanke und Drogerieartikel.
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht dieser Zulassigkeit. Er begrenzt die zulassige Ver-
kaufsflache und regelt die zuldssigen Sortimente. Zur Beurteilung der Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf die Einzelhandelsstruktur liegt eine Auswirkungsanalyse der GMA vom
08.08.2022 vor. Diese weist nach, dass das Vorhaben mit der festgesetzten Gré3e und Sorti-
mentsstruktur keine schadlichen Auswirkungen auf die stéddtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Osterburg oder zentraler Versorgungs-
bereiche in anderen Orten auslést. Es werden keine schédlichen Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung erwartet. Der Gutachter hat hierflir die Einhaltung des Integrations-
gebotes und des Kongruenzgebotes untersucht. Er stellt fest, dass es sich aufgrund der Integra-
tion in den Siedlungszusammenhang mit einem hohen Potenzial an Einwohnern im fuBlaufig er-
reichbaren Bereich, der guten Anbindung an den OPNV und das Rad- und Gehwegenetz um
einen integrierten Standort handelt. Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Der Bebauungsplan
ist somit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Fir den bisher durch den Discountmarkt genutzten Standort im Gewerbegebiet Am Biltgraben
ist aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet eine allgemeine gewerbliche Nachnutzung zu er-
warten. Eine Nachnutzung durch einen Einzelhandelsbetrieb ist aufgrund der Gré3e des Objektes
und der schlechten, wettbewerbsunglnstigen Lage nicht zu erwarten. Diese Auffassung wird
auch durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde geteilt.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 7.485 m2. Davon
entfallen 6.758 m? auf das Sondergebiet und 727 m?2 auf die 6ffentliche StraBenverkehrsflache im
Bestand. Die Flachen des Sondergebietes werden durch den Bauherren erworben. Die Karl-
Marx-StraBBe ist eine 6ffentliche StraBe.

3.2 Bodenverhéltnisse, Hochwasserrisiko

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Das Plangebiet ist mit einer Garagenanlage bebaut. Die in der Umgebung vorhandenen
fiinfgeschossigen Gebaude lassen erwarten, dass im Plangebiet fiir die geplante Nutzung trag-
fahige Béden vorhanden sind.

Die Bdden sind anthropogen stark Uberpragt und bis auf kleine Randbereiche zwischen der Karl-
Marx-StraBe und den Garagen und am Westrand des Gebietes versiegelt.

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachti-
gungen der Geléandeoberflache sind dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen am geplanten
Standort nicht bekannt. Gemas der digitalen geologischen Karte 1:25.000 kommen im betreffen-
den Bereich unter der Geléandeoberkante Fein- bis Mittelsande mit kiesigen Partien und einge-
lagerten Schlufflinsen vor. In einer nahegelegenen Bohrung traten im Tiefenbereich zwischen 3,9
Meter und 5,8 Meter Schluff- und Kalkmudden auf. Um eine konkrete Aussage zur Tragféhigkeit
des Bodens geben zu kénnen, wird die Durchfihrung einer standortkonkreten und auf die Bau-
aufgabe ausgerichteten Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 empfohlen.
Die im Plangebiet vorhandenen Sand-Gleye bieten in der Regel ausreichende Voraussetzungen
fir eine Versickerung des Niederschlagswassers, die trotz der umfangreichen Versiegelung im
Bestand erfolgt.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind bisher nicht bekannt. Das Gebiet ist nicht als Altlastenverdachtsflache
erfasst.
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Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsfliche ausgewiesen. Die Ausfihrungen hierzu
werden nach der Zuarbeit der Polizeiinspektion Zentrale Dienste ergéanzt.

archdologische Belange

Im Bereich des Vorhabens befindet sich gemaf der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denk-
malpflege und Arch&ologie ein gemaB § 2 DenkmSchG LSA geschiitztes archéologisches
Kulturdenkmal. Es handelt sich um eine jungsteinzeitliche Fundstelle, ein eisenzeitliches Brand-
graberfeld, eine Fundstelle der Rémischen Kaiserzeit und eine mittelalterliche Fundstelle (Orts-
akte Osterburg, Fundplatz 16). Aus Sicht der archédologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund
der topographischen Situation bzw. der naturrdumlichen Gegebenheiten im Umfeld der Biese
sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen trotz einer Uberpragung durch
moderne Garagenanlagen begriindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bei dem Bauvor-
haben in der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Das Vor-
haben befindet sich im so genannten Altsiedelland. In der unmittelbaren Umgebung kamen bei
Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, der Bronzezeit, der Eisenzeit, der
Kaiser-/ Vélkerwanderungszeit und des Mittelalters von regionaler und Uberregionaler Bedeutung
zutage.

Das Bauvorhaben bedarf daher geman § 14 Abs.2 DenkmSchG einer denkmalrchtlichen Geneh-
migung. Um die Grundlage flr eine denkmalrechtliche Genehmigung zu schaffen und die Vor-
gaben fur die Dokumentation zu erméglichen, muss den BaumafBnahmen ein fachgerechtes und
reprasentatives Dokumentationsverfahren (1.Dokumentationsabschnitt) vorgeschaltet werden.
Im Anschluss ist zu prufen, ob dem Bauvorhaben gemaB DenkmSchG LSA zugestimmt werden
kann, voraussichtlich nur unter der Bedingung, dass entsprechend § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA
eine fachgerechte archéologische Dokumentation nach den derzeitig giltigen Standards des
Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie LSA durchgefiihrt wird (Sekundérerhaltung).
Dabei gilt fur die Kostentragungspflicht entsprechend DenkmSchG das Verursacherprinzip.

Der Beginn von Abriss- und Bauarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes ist dem Landesamt
fir Denkmalpflege und Arch&ologie LSA und der unteren Denkmalschutzbehdrde rechtzeitig zwei
Wochen vorher mitzuteilten. Bodenbewegungen im Bereich des Bebauungsplanes bedirfen
grundsatzlich der vorherigen Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Stendal und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie LSA.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter archaologischer/
bauarchaologischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung von Kulturdenkmalen bei Erd- und
Tiefbauarbeiten wird hingewiesen. Neu entdeckte archaologische Bodenfunde sind der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Stendal 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 fir Denkmalpflege und
Archéologie LSA zu ermdglichen. Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie und von
ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen
und Bodenfunde zu bergen. (§ 9 Abs.3 DenkmSchG LSA) Die Durchfiihrung der archdologischen
Beobachtung und Dokumentation hat durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie
LSA zu erfolgen. (§ 5 Abs.2 Nr.1 und 6 DenkmSchG LSA) Der Veranlasser von Veranderungen
und MaBnahmen an Denkmalen kénnen im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der
Dokumentationskosten verpflichtet werden. (§ 14 Abs.9 S.3 DenkmSchG LSA)

Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Biese und auBer-
halb von Gebieten, in denen ein Hochwasserrisiko bei Extremereignissen oder dem Versagen
von Deichen besteht.
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3.3. Nutzung und Vegetation

Nutzungen

Das Plangebiet wird im Bestand als Garagenanlage genutzt. Es ist flichendeckend mit Garagen
bebaut. Die zwischen den Garagen vorhandenen Fahrgassen sind lberwiegend versiegelt und
in den Randbereichen zu den Einfahrten teilweise geschottert oder betoniert.

Vegetation

Im Norden wird das Gebiet durch eine Hecke begrenzt, die sich auf dem Flurstiick 279 befindet.
Auch die vorhandene Hecke am Westrand befindet sich auBerhalb des Plangebietes. Die
unversiegelten Flachen im Plangebiet umfassen Randflachen am Westrand des Plangebietes,
Flachen zwischen den Schmalseiten der Garagenzeilen in der Mitte des Gebietes und zwischen
den Garagen und der Karl-Marx-Straf3e.

Die unversiegelten Flachen werden teilweise durch unbefestigte FuBwege gequert und umfassen
Uberwiegend Trittrasengesellschaften. Am Ostrand des Gebietes sind insgesamt 4 Winterlinden
in ca. 30 jahriger Entwicklung vorhanden.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Planungsziel der Errichtung eines Lebensmittemarktes fir den Grundbedarf des zentral6rt-
lichen Verflechtungsbereiches der Hansestadt Osterburg mit einer Verkaufsflache von ca. 1.070
m2 zuziiglich der Einzelhandelsbetriebe der Back- und Fleischwarenverkaufsstelle von ca. 150
bis 180 m?2 Verkaufsflache erfordert die Festsetzung von Sondergebieten geman § 11 Abs.3
BauNVO. Allgemein sind Auswirkungen in diesem Sinne insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugs-
bereich des Betriebes, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Diese sind
in der Regel ab einer Verkaufsflache von 800 m2 anzunehmen.

Die Auswirkungen werden detailliert in der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Aldi Lebens-
mittelmarktes von der GMA (Stand 08.08.2022) untersucht. Die durch den Gutachter zugrunde
gelegte Verkaufsflache von ca. 1.050 m2 des Vorhabens wird durch den Markt aufgrund der kon-
kreten Anordnung des Vorhabens geringfligig um bis zu 20 m?2 Verkaufsflache Uberschritten.
Weiterhin ist in einem separaten Gebaude die Einordnung kleinflachiger Verkaufsstellen flr
Backwaren und Fleisch auf einer Verkaufsfliche von 150 bis 180 m?2 vorgesehen. Die
Grundaussage des Gutachtens andert dies jedoch nicht, da die in einem separaten Gebdude mit
eigenem Zugang angeordneten kleinflachigen Verkaufsstellen nicht zur Erwirtschaftung des
Umsatzes des groBflachigen Betriebes beitragen. Der Gutachter ist zusammenfassend zu der
Einschatzung gekommen, dass das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das
Integrationsgebot eingehalten werden. Zu den Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen wird
auf den Punkt 6.3. verwiesen.

Die Auswirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden in der Schall-
immissionsprognose zum Bauvorhaben (Stand 27.10.2022) untersucht. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass die Schallimmissionen an den maBgeblichen Immissionsorten deutlich unter den
manBgeblichen Orientierungswerten (60 dB(A)) liegen. Erhebliche Auswirkungen sind daher aus-
zuschlieBBen.
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Aufgrund der ortlich integrierten Lage sind erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild nicht zu erwarten. Die Inanspruchnahme der groBflachig versiegelten Flachen hat auf
den Naturhaushalt keine wesentlichen Auswirkungen.

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind aufgrund der Lage an der Hauptzufahrt nach Osterburg
von der Bundesautobahn A14 nicht erheblich. Die mdgliche Kombination zum Einkauf mit dem
Edeka Markt fhrt eher zu einer Verminderung des Verkehrs gegentiber dem weiter vom Zentrum
entfernten bestehenden Marktstandort. Die Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von
200 Meter zum Plangebiet. Insgesamt kann so eine stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
gewdbhrleistet werden.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Geschossigkeit festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl wurde mit 0,6 festgesetzt. Sie ermdglicht eine bedarfsgerechte Bebauung und die
Errichtung von Stellplatzen. Geman § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache
durch Stellplatze und Zufahrten bis zu 50 vom 100, jedoch maximal bis 0,8 Uiberschritten werden.
Diese Versiegelung bis zu 80% einschlieBlich der Stellpldtze stellt somit auch zukiinftig die
zulassige Obergrenze dar. Dies bleibt hinter der vorhandenen Versiegelung zurtick.

Die Einzelhandelsnutzung soll ebenerdig angeordnet werden. Sie umfasst ein Vollgeschoss. Die
Geschossigkeit wurde entsprechend mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl wurde bei einem Vollgeschoss entsprechend der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um zu gewdhrleisten, dass sich die geplanten Baukérper in die ndhere Umgebung einfligen,
wurde die maximale Héhe baulicher Anlagen auf 10 Meter Gber einem Bezugspunkt von 25,7 m
0. NHN festgesetzt. Der Bezugspunkt entspricht in Etwa der derzeitigen Gelandehdhe.

4.2, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Stellplatze

Fir das Sondergebiet wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die den Erfordernissen des
Vorhabens entspricht. Sie beinhaltet die offene Bauweise, das heif3t das Bauen mit seitlichem
Grenzabstand jedoch ohne die Begrenzung auf eine Léange von 50 Metern, die fir den groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb nicht ausreichend ist.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
istim Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stéddtebaulichen Griinden nicht
erforderlich sind. Es sind zwei eigenstédndige Baukdrper fir den Discountmarkt und fir die
kleineren Betriebe flr den Verkauf von Back- und Fleischwaren sowie dem Imbiss geplant. Die
Uberbaubaren Flachen entsprechen den Erfordernissen der Einzelhandelsbetriebe. Die
Stellplatze sollen zwischen dem Einzelhandelsbetrieb und den StraBen angeordnet werden. Die
Uberbaubare Flache fir den Discountmarkt wurde auf den westlichen Bereich des Plangebietes
beschréankt. Im Osten befindet sich die Verkaufsstelle fir Fleisch- und Backwaren sowie der
Imbiss. Die Abstande zu den Grenzen orientieren sich am bauordnungsrechtlich erforderlichen
Mindestabstand von 3 Metern. Fir das Gebdude des Discountmarktes wird etwa eine Ge-
b&audeflache von 35 x 70 Metern bendtigt. Die Flachen fiir Kundenstellplatze werden als Flachen
fur Stellplatze im Bebauungsplan festgesetzt. Insgesamt sind derzeit 76 Stellplatze und vier
Behindertenparkplatze vorgesehen. Stellplatze sind auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.
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4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Offentliche Verkehrsanlagen sind in ausreichendem Umfang durch die Karl-Marx-StraBe vor-
handen und im Bebauungsplan festgesetzt. Die Karl-Marx-StraB3e erschliet geordnet das Plan-
gebiet. Zusatzliche o6ffentliche Verkehrsflachen sind nicht festzusetzen. Zur Bismarker Stral3e
wird das Plangebiet durch das zwischenliegende Flurstiick 279 getrennt. Zufahrten zur Bismarker
StraBBe sind somit nicht méglich.

44, Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Auf dem Grundstuck befinden sich im Bestand 4 Winterlinden mit einem Stammdurchmesser von
30 bis 50 cm. Die Linden kdnnen nicht erhalten werden. Da der Stammumfang von 3 Linden mit
94 bis 96 cm unter 1 Meter betragt sind nach der Baumschutzsatzung der Hansestadt Osterburg
(Altmark) fur diese drei Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Fir die Linde im Nordosten mit einem
Stammumfang von ca. 1,59 Meter sind 2 Baume neu anzupflanzen. Diese wurden in der
Planzeichnung festgesetzt.

Weiterhin wurde eine Eingriinung des Standortes durch eine Strauchhecke nach Siiden und
Westen festgesetzt.

Die untere Naturschutzbehdrde empfiehlt fir eine Entwicklung zu einer naturnahen Hecke mit
Habitatfunktion zum Beispiel fir Heckenbriter folgendes zu berucksichtigen: Fir die Straucher
sollte ein zweimal verpflanztes, einheimisches, standortgerechtes Pflanzmaterial aus einem Her-
kunftsgebiet des mittel- und ostdeutschen Tief- und Higellandes (Herkunftsgebiet 2) gewahit
werden. Der Abstand Straucher zueinander sollte 1 Meter und der Reihenabstand 1 bis 1,5 Meter
betragen. Es sollten folgende Arten gepflanzt werden:

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Corylus avellana (Gemeine Hasel)

- Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weif3dorn)
- Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
- Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhiitchen)
- Frangula alnus (Faulbaum)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rhamnus carthartica (Purgier-Kreuzdorn)
- Rosa canina agg. (Hunds-Rose)

- Rosa corymbifera (Hecken-Rose)

- Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

- Rosatomentosa (Filz-Rose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Sambucus racemosa (Roter Holunder)

- Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
- Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

An den Standort angepasstes und einheimisches Pflanzgut bietet die beste Voraussetzung far
einen langfristigen Erfolg der MaBnahme und entspricht zudem den Bestimmungen des § 40
Abs.1 BNatSchG (Ausbringen von Pflanzen und Tieren) zum Erhalt der heimischen Flora.

Im Norden ist eine Hecke bereits auf dem angrenzenden Grundstick vorhanden. Im Osten wird
das Baugrundstlck durch die anzupflanzenden Baume eingegrint.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.

Fir die Beseitigung der vier Linden ist eine Ausnahmegenehmigung gemaB § 5 Baumschutz-
satzung Osterburg bei der Hansestadt Osterburg (Altmark) zu beantragen.

Das Erfordernis fur bodenordnende MaBBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr. 8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr. 7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

» einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung ge-
sichert werden. Ein Ausbau der Karl-Marx-StraBBe ist nicht erforderlich. Die erforderlichen Zu-
fahrten sind herzustellen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Stendal-Osterburg
(WVSO). Geman der Stellungnahme des Wasserverbandes Stendal - Osterburg kann das plan-
gegenstandliche Grundstiick trink- und abwassertechnisch Uber das 6ffentliche Netz des Was-
serverbandes Stendal - Osterburg erschlossen werden. Die trink- und abwassertechnische Er-
schlieBung fur den Bereich kann nur durch vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen aus dem
Bereich der Bismarker StraBBe erfolgen. Zur ErschlieBung des Grundstlicks sind entsprechende
Antrége zu stellen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH.
GemaB den Leitungsplanen der Stellungnahme der Avacon Netz GmbH vom 07.02.2023
verlaufen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Leitungen der Avacon Netz GmbH im
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offentlichen StraBenraum. Sie sind daher nicht betroffen. Nérdlich des Plangebietes verlaufen auf
dem Flurstick 279 der Flur 13 in StraBennahe Niederspannungskabel. Anschlisse an das
Elektroenergieversorgungsnetz sind bei der Avacon Netz GmbH Gardelegen zu beantragen.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Anschliisse an das Gas-
versorgungsnetz sind bei der Avacon Netz GmbH Gardelegen zu beantragen. Nach derzeitiger
Planung sind Anschlisse an das in der Karl-Marx-StraBe verlaufende Gasnetz nicht vorgesehen.

Fernwarme: Trager der Fernwérmeversorgung sind die Stadtwerke Osterburg. Die Méglichkeiten
einer Fernwarmeversorgung werden im Rahmen der Abstimmung im Verfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB geprift.

Post/ Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Osterburg wird Gberwiegend durch die Deutsche
Telekom Technik GmbH betrieben. Im Plangebiet verlauft randlich entlang der Karl-Marx-StraBe
Uber das festgesetzte Sondergebiet ein Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom
Technik GmbH. Die Leitung quert das in diesem Bereich festgesetzte Baufeld und befindet sich
im Bereich der vorgesehenen Baumanpflanzungen. Das Kabel muss in den o&ffentlichen
StraBenraum umverlegt werden. Hierzu ist friihzeitig mit der Deutschen Telekom Technik GmbH
mindestes 3 Monate vor Beginn der Arbeiten Kontakt aufzunehmen und die Vorgehensweise
abzustimmen. Fir den Anschluss an das Telekommunikationsnetz bitte die Telekom rechtzeitig,
mindestens drei Monate vor Baubeginn, einen Anschluss zu beantragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfélle ist die Abfallentsorgung Landkreis Stendal Dienstleistungsgesellschaft mbH. Das Plan-
gebiet ist Gber die bestehende Karl-Marx-StraBe durch die Mllabfuhr erreichbar.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wasserverband
Stendal-Osterburg (WVSO). Das Grundstiick kann an das o6ffentliche Netz angeschlossen
werden. Die Abstimmungen mit dem Trager der Schmutzwasserbeseitigung erfolgen im Rahmen
der Beteiligung nach § 4 Abs.1 und 2 BauGB.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Hansestadt Osterburg (Alt-
mark). Das Niederschlagswasser im Plangebiet soll soweit mdglich auf dem Grundstlck zur Ver-
sickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewéhrleistung des Grundschutzes soll Gber das
Trinkwasserversorgungsnetz oder gegebenenfalls Léschwasserbrunnen gesichert werden. Der
Nachweis erfolgt im Bauantragsverfahren.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB). Von den Belangen des
Umweltschutzes ist nur der Immissionsschutz betroffen.
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6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
gepruft und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes beinhaltet die Festsetzung eines Sondergebietes flr groBflachigen Einzelhandel. Der zu-
lassige Versiegelungsgrad durch Gebaude einschlieBlich der Stellplatze und Zufahrten wird
gegeniber den im Bestand vorhandenen Versiegelungen vermindert, so dass erhebliche, nach-
teilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft gegenlber den bisher zuldssigen Nutzungen nicht
zu erwarten sind.

Anwendung der Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes muss die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

« dass die mit der Durchfihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

» dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmal3-
nahmen durchgefihrt werden.

Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004, zuletzt geéndert durch das MLU am 12.03.2009, angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begrindung Teil A behandelt, da die durch Anlage 1 des BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung nach standardisierten Modellen nicht vorsieht.
Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzuflihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die ber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kén-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt. Dies ist vorliegend nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Hansestadt Osterburg (Alt-
mark). Die Verkehrsflache der Karl-Marx-StraBe wurde aus dem bilanzierten Bereich aus-
gegrenzt. Sie wurde ausschlieBlich bestandsorientiert festgesetzt.

GroBe des Plangebietes gesamt 7.485 m2
abzuglich der Flache der Karl-Marx-StraBe - 727 m?
beurteilungsrelevante Flache 6.758 m2
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Flache des Plangebietes Wert/m2 gem.
Ausgangszustand FlachengréBe | Bewertungs- | Flachenwert
(értlich vorhanden) modell
BG Bebauung Garagen 3.386 m? 0 0
(durch Geb&ude bebaut)
VPZ |versiegelte Fladche (versiegelter Platz) 2.719 m? 0 0
HEX |Einzelbdume (Kronenflache von 3 150 m2 12 1.800
Linden Gberdeckt sich teilweise
erheblich)
PYA |Randflachen begriint (Rabatte) 503 m? 6 3.018
6.758 m? 4.818
Planzustand
BS Sondergebiet, Gberbaubare Flache 5.406 m? 0 0
und sonstige versiegelbare Flache
6.758 m? x (GRZ 0,6+ zulassige GRZ
Uberschreitung durch Stellplatze 0,2)
PYA |Beet, Rabatte, Hecke 1.352 m? 6 8.112
(nicht versiegelbare Flache)
6.758 m? 8.112

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 4.818 Wertpunkten vor der Planung stehen 8.112 Wertpunkte gegenlber, die bei
Realisierung der Planung erreicht werden. Bei der Realisierung der Planung ist auf Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplanes kein Eingriff zu erwarten. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird der Versiegelungsgrad von 90% auf 80% verringert. Die unversiegelten
Flachen werden durch Straucher und Rasen begriint.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfir in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Dies ist nicht gegeben.

6.2.2. Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes wurden im Plangebiet durch eine artenschutzrechtliche Poten-
tialanalyse geprift. Aufgrund der vorhandenen geringwertigen Biotoptypen und der bebauten,
siedlungsintegrierten Lage sind artenschutzrechtliche Kartierungen am Standort nicht erforder-
lich. Das Plangebiet weist aufgrund der umfangreichen Versiegelung nur eine eingeschrankte
Bedeutung fur den Artenschutz auf. Durch eine 6rtliche Begehung am 17.09.2022 wurde gepruft,
ob Hinweise auf Sommerquartiere fir Fledermause oder Hinweise auf Gebaudebriiter bestehen.
Dies konnte nicht festgestellt werden. Dennoch sind Sommerquartiere aufgrund der teilweise
unterbliebenen Nutzung der Garagen nicht vollstdndig auszuschlieBen. Winterquartiere von
Fledermausen sind aufgrund fehlender Keller und der leichten Bauweise der Gebaude nicht zu
erwarten. Soweit ein Abbruch der Geb&ude auBerhalb der Brut- und Setzzeiten der Avifauna
wahrend der Wintermonate erfolgt, sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nicht zu
erwarten.
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6.2.3. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Sondergebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe ist von einer erheblichen
Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewdasser grenzen nicht an das
Plangebiet an.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.

6.2.4. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Abfall-
entsorgung Landkreis Stendal Dienstleistungsgesellschaft mbH gewahrleistet. Sonderabfalle, die
der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.5. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung sind erhebliche zuséatzliche Beeintrachtigungen gegentber der bisherigen
Nutzung als Garagenhof nicht zu erwarten.

6.2.6. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Fir das derzeit im Plangebiet vorgesehene groBflachige Einzelhandelsvorhaben wurde eine
Schallimmissionsprognose durch das Schallschutzbiiro Ulrich Diete (Stand 27.10.2022) erar-
beitet.

Der Schallgutachter weist nach, dass ein den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen-
des Vorhaben im Plangebiet unter Einhaltung der TA Larm umsetzbar ist.

Die Gewerbegerdusche des Bauvorhabens unterschreiten die Richtwerte der TA Ldrm an den
mafgeblichen Immissionsorten um > 6 dBA (Vorbelastungskriterium), wenn

die Anlieferung auf den Tagzeitraum von 06 bis 22 Uhr beschrankt wird,

der Pkw-Parkplatz von 22 bis 06 Uhr nicht benutzt wird und

die Schallleistungspegel der AuBenschallquellen (Tischkihler, Teko-Verbundanlage) dem
aktuellen Stand der Technik entsprechen.

Die Verkehrsgerdusche des Bauvorhabens auf éffentlichen StraBBen unterschreiten die Grenz-
werte der 16.BImSchV an den maBBgeblichen Immissionsorten.

Tieffrequenzkriterium nach Punkt 7.3 der TA Larm: Zur Einhaltung des Tieffrequenzkriteriums
nach DIN 45680 kann eingeschétzt werden, dass keine schéddlichen tieffrequenten Gerdusche
auftreten werden.
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Prognosequalitdt nach Anhang A.2.6 TA Larm: Aus den Standardabweichungen fir die
Schallimmissionsberechnungen ergeben sich fiir die berechneten Beurteilungspegel die mittlere
Standardabweichung von om(t) = 0,48 dBA.

Quelle: Schallimmissionsprognose Schallschutzbiiro Ulrich Diete (Stand 27.10.2022)

Die vorstehenden Bedingungen kénnen erst auf der Ebene der Baugenehmigung beauflagt
werden, da flr die Festsetzung von Offnungszeiten sowie Lieferzeiten und anlagenbezogene
Regelungen in Bebauungsplénen keine Rechtsgrundlage nach § 9 Abs.1 BauGB besteht.

6.2.7. Belange des Klimaschutzes

Um die Ziele des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz umzusetzen, sind in der Bau-
beschreibung des Discountmarktes folgende MaBnahmen festgelegt:

- die Dachflachen des Discountmarktes werden flichendeckend zur Gewinnung regenerativer
Energien (Photovoltaik) genutzt

- die Beheizung des Discountmarktes erfolgt Uber eine Betonkerntemperierung im Estrich,
diese wird ausschlieBlich Uber die Abwéarme der Kihlgerdte gespeist, es wird keine
zuséatzliche Heizanlage installiert

- das GrundgerUst fiir den Rohbau bildet ein Holzstanderwerk, so dass keine energieintensiven
Baustoffe fur den Rohbau verwendet werden mussen.

6.3. Belange der verbrauchernahen Versorgung, Auswirkungen auf zentralértliche
Versorgungskerne

Die Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung des Aldi Lebensmittelmarktes in der Hanse-
stadt Osterburg (Altmark) der GMA vom 08.08.2022 kommt zu der Einschatzung, dass das
Kongruenzgebot, das Integrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot in Bezug auf die
Hansestadt Osterburg (Altmark) und die Ortschaften und Gemeinden im Einzugsgebiet einge-
halten werden. Ergédnzend zum Integrationsgebot ist anzufihren, dass das Plangebiet an den
offentlichen Nahverkehr angeschlossen ist. Die Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung
von 200 Meter zum Plangebiet. Die nachfolgenden Ergebnisse der erwarteten Umsatzum-
verteilungen belegen, dass die geplante Entwicklung keinerlei raumordnerisch relevante Beein-
trachtigungen erwarten lasst.

Folgende Umsatzumverteilungen sind gemaf der Auswirkungsanalyse als worst case mdglich:

in Mio. EUR in %
Umsatzleistung des bestehenden Aldi-Marktes 3,8
- Umsatzumverteilungen gegenlber Anbietern in der 1,0 5-6
;"_:’ < | Kernstadt Osterburg (Zone )
g -g davon Umsatzumverteilungen ggi. ZVB Innenstadt < 0,05 <3
S © |Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in Zone n.n.
8 < Umsatzumverteilungen auBBerhalb des <0,15 n.n.
- Einzugsgebietes
Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 5,0
. o = 5 |Umsatzleistung des bestehenden Marktes 0,8-0)9
5320 Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,2-0,3 n.n.
< 2 E 3 [Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 1,1
Umsatz insgesamt 6,1

GMA-Berechnungen 2022 (n.n. = nicht nachweisbar)
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Was eine mdgliche Folgenutzung des Altstandortes betrifft, so stellt der Gutachter fest:

- Ausweislich der Standortuntersuchung sind alle wesentlichen Discount-Anbieter bereits am
Standort vertreten, dies gilt neben Aldi, Netto und Lidl auch fir Norma.

- Ein weiteres Supermarktangebot(-konzept), das eine Flache an der Grenze zur GroB-
flachigkeit nutzen kénnte, ist fir Osterburg ebenfalls nicht erkennbar. Der einzige regional
vertretene Anbieter ohne Standortprasenz ware Rewe, der diesen Standort ebenfalls nicht
belegen wird.

- Fir eine Folgenutzung auBerhalb des Lebensmittelsortiments bietet sich allenfalls ein
Getrankemarkt an oder ein kleinflachiger Fachmarki.

- Die Firma Aldi hat eine Weitervermietung ausgeschlossen. An vergleichbaren Standorten
wurde regelméaBig die Folgevermietung mit Lebensmitteln vermieden, da dies zu einer
verscharften Wettbewerbssituation beitragt.

Die Auswirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden in der Schall-
immissionsprognose zum Bauvorhaben (Stand 27.10.2022) untersucht. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass die Schallimmissionen an den maBgeblichen Immissionsorten deutlich unter den
manBgeblichen Orientierungswerten (60 dB(A)) liegen. Erhebliche Auswirkungen sind daher aus-
zuschlieBBen.

Aufgrund der ortlich integrierten Lage sind erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild nicht zu erwarten. Die Inanspruchnahme der groBflachig versiegelten Flachen hat auf
den Naturhaushalt keine wesentlichen Auswirkungen.

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind aufgrund der Lage an der Hauptzufahrt nach Osterburg
von der Bundesautobahn A14 nicht erheblich. Die mdgliche Kombination zum Einkauf mit dem
Edeka Markt fihrt eher zu einer Verminderung des Verkehrs gegeniiber dem weiter vom Zentrum
entfernten bestehenden Marktstandort. Die Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von
200 Meter zum Plangebiet. Insgesamt kann so eine stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
gewahrleistet werden.

Die Belange der verbrauchernahen Versorgung werden durch die aufgrund der Zunahme der
Verkaufsflache zu erwartende Verbesserung der Verkaufskultur geférdert.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

« das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Durch das Sondergebiet wird ein bisher als Garagenanlage genutzte Flache nachgenutzt. Die
von privaten Nutzern auf kommunalem Grund errichteten Garagen sollen hierflr abgebrochen
werden. Auf Grundlage des Auslaufens des Schuldrechtsanpassungsgesetzes sind die Garagen
ab 01.01.2023 jederzeit kiindbar. Der bisherige Eigentimer der Garagen ist dann nach Beendi-
gung des Nutzungsvertrages zur Beseitigung der Garagen verpflichtet. Ein Anteil von Garagen
steht bereits leer. Fir die zu beseitigenden Garagen besteht ein privates Interesse der bisherigen
Eigentimer oder Nutzer der baulichen Anlagen die ausgelbte Garagennutzung fortzusetzen.
Diese privaten Interessen werden durch die vorliegende Planung beeintrachtigt. Die Hansestadt
Osterburg (Altmark) als Grundeigentiimer wird zur Vermeidung von Beeintrachtigungen den
Nutzern soweit méglich Ersatzgaragen im Garagenhof Il Karl-Liebknecht-StraBe oder in den ver-
bleibenden Reihen des Garagenhofes anbieten. Weiterhin ist zur Entlastung der Garagennutzer
die Beseitigung der baulichen Anlagen durch den Grundeigentiimer bzw. den zukinftigen Bau-
herrn vorgesehen. Sie werden somit von den Abrisskosten entlastet.
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Die Rdumung der noérdlichen Zeilen des Garagenhofes ist erforderlich. Die Belange der Gewahr-
leistung einer verbrauchernahen, preisorientierten Versorgung durch attraktive, wettbewerbs-
fahige Betriebe ist ein Uberwiegender Belang der die Beeintrdchtigungen der privaten Belange
der Garagennutzer erfordert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planes wurde angeregt, den Abstand zwischen der
verbleibenden Garagenreihe und dem Baugebiet von 6,5 Meter auf 8 Meter zu verbreitern, um
ein ungehindertes Ausfahren aus den Garagen zu ermdglichen. Die Flachen, die das seitliche
Einbiegen in Garagen oder Stellplatze erméglichen, werden in § 5 der Garagenverordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (GaVO LSA) vom 14.09.2006 (GVBI. S.495) unter der Bezeichnung
Fahrgassen behandelt. Ihre erforderliche Breite hdngt von der Breite des Stellplatzes ab. Bei
Einzelgaragen ist hierfiir die Torbreite maBgeblich. Bei einer Breite des Tores von 2,5 Meter ist
eine Fahrgassenbreite von 5,5 Meter, bei einer Breite des Tores von 2,4 Meter 6,0 Meter und bei
einer Breite des Tores von 2,3 Meter sind 6,5 Meter Breite der Fahrgasse erforderlich. Die aus
DDR Zeit stammenden Garagen wurden in der Regel nach TGL 22887/01 errichtet und weisen
eine Torstandardbreite von 2,4 Meter auf. Es ist somit ein Mindestabstand von 6 Meter vorzu-
sehen. Unabhangig von diesem Mindestabstand erfolgte die Teilung des Grundstlickes durch das
Vermessungsbiiro so, dass vor den Garagen ein Platz von ca. 7 Meter fiir die Fahrgasse ver-
bleibt, da die flir den Bebauungsplan verwendete Kartengrundlage MaBungenauigkeiten aufwies
und diese zu Gunsten der Fahrgassenbreite vor den Garagen ausgelegt wurde. Weiterhin soll die
festgesetzte Anpflanzung am Rand des Sondergebietes Einkauf so angelegt werden, dass auf
den ersten 50 cm ein Fahrzeugiberhang bei der Ausfahrt mdglich ist. Eine Einfriedung soll nicht
errichtet werden. Die vorgebrachten Anregungen werden in einem angemessenen Maf3 beriick-
sichtigt.

Weitere gewichtige Beeintrdchtigungen von Belangen benachbarter Grundeigentimer oder
Nutzer sind nicht erkennbar. Die Beurteilungspegel fir Schallimmissionen an schiitzenswerten
Nutzungen bleiben erheblich unter den Richtwerten nach TA Larm (< 60 dB(A)).

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.18 Sondergebiet Discountmarkt Karl-Marx-StraBe
zur Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscountmarktes stehen die Belange der
Versorgung der Bevdlkerung und der Starkung der zentralen Funktion von Osterburg im Vorder-
grund. Diese Belange erfordern die Anpassung von Einzelhandelsbetrieben an wettbewerbs-
fahige GréBen zur Erhaltung der Versorgungsfunktion im zentralen Ort. Diesem Belang wird ein
erhebliches Gewicht beigemessen. Die Nachnutzung des im Bestand groB3flachig versiegelten
Standortes entspricht den Zielen des Bodenschutzes.

Die weiteren Belange wurden beachtet. Private Belange der bisherigen Nutzer der Garagen
werden beeintrachtigt. Durch die Hansestadt Osterburg (Altmark) werden den Nutzern alternativ
Garagen zur Pacht angeboten. Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene
Stérkung der zentralen Funktion und der verbrauchernahen Versorgung die Aufstellung des Be-
bauungsplanes.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 7.485 m?
» Sondergebiete fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe 6.758 m?
» offentliche StraBenverkehrsflachen 727 m?2
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
Ziele des Bebauungsplanes

Verlagerung des Lebensmitteldiscountmarktes an den Standort Bismarker StraBe / Karl-
Marx- StraBe in Osterburg und Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.070 m2, Ansiedlung
eines Back- und Fleischwarenverkaufes und Imbiss als ergédnzende Anbieter in einem
separaten Gebaude

Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzung eines Sondergebietes flir groB3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs.3
BauNVO unter Beschrankung auf die Sortimente des Grundbedarfes und Beschrankung der
Verkaufsflache auf 1.070 m2 sowie fir kleinere Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten
Back- und Fleischwaren sowie einem Imbiss als ergdnzende Anbieter in einem separaten
Gebaude

Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl von 0,6 bei einem Vollgeschoss und
einer Héhe der baulichen Anlagen von maximal 10 Meter in abweichender Bauweise
bestandsorientierte Festsetzung der Karl-Marx-StralBe

Festsetzung einer Anpflanzung von 5 Baumen als Ersatz fiir 4 zu beseitigende Baume

Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich an der
Bismarker StraBe westlich der
Einmindung der Karl-Marx-
StraBe in Osterburg.

[DOP/10/2020] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo. sachsen-anhalt.de) /
AZ GO1-5010858 / 2014-5

Abbildung Luftbild des Bebauungsplangebietes

Far den vorstehenden Planungsinhalt werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angefihr-
ten Flachen benbtigt.

Flache des Plangebietes gesamt 7.485 m2
» Sondergebiete fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe 6.758 m?
« Offentliche StraBenverkehrsflachen 727 m?2
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1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und
der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

1.4.1. Gesetzliche Grundlagen

e Schutzgut Mensch
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziele des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten

Art der Beriicksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen eines den Bebauungsplan umsetzenden Vorhabens durch
eine Schallimmissionsprognose, Nachweis der Umsetzbarkeit eines Vorhabens unter Ein-
haltung der Richtwerte der TA Larm

e Schutzgut Arten und Biotope
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermaglichen, )

- Geféhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der natirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturglter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
flgung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.
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Art der Beriicksichtigung:

Das Plangebiet umfasst eine bebaute und nahezu vollstdndig versiegelte Flache im
Siedlungsbereich von Osterburg mit sehr geringer Bedeutung fur das Schutzgut. Zur Be-
urteilung der Belange des Artenschutzes erfolgt eine Potentialanalyse.

e Schutzgut Boden / Flache
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Verminderung bestehender Beeintrachtigungen

Art der Berticksichtigung:

Das Plangebiet wird im Bestand baulich genutzt und befindet sich im Siedlungsbereich. Es
ist fast vollstandig versiegelt. Die Planung des Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel
hat positive Auswirkungen auf das Schutzgut. Der Versiegelungsgrad wird gegeniiber dem
Bestand reduziert. Es werden Vorschlage zur weiteren Minimierung des Eingriffs unterbreitet.

e Schutzgut Wasser
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflachengewassern, Erhdéhung des Regenerationsver-
moégens durch Renaturierung naturferner Gewdsserstrukturen, Schutz der Gewasser vor
Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Erhaltung der Grund-
wasserneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet ist fast voll-
sténdig versiegelt und befindet sich im Siedlungsbereich. Die Planung des Sondergebietes
fur groBflachigen Einzelhandel hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut.

e Schutzgut Luft / Klima
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintréchtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Art der Beriicksichtigung:

Das Plangebiet ist fast vollstédndig versiegelt und befindet sich im Siedlungsbereich. Die
Planung des Sondergebietes flir groBflachigen Einzelhandel hat keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft. Im Rahmen der Bauplanung fir das Vorhaben werden
regenerative Energiequellen genutzt (Photovoltaik auf den Dachflachen). Als Heizung ist eine
ebenfalls energetisch glnstige Betonkerntemperierung vorgesehen, die aus der Abwarme
der Kihlgerate gespeist wird.
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e Schutzgut Landschaftsbild
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintréachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Berticksichtigung:
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich innerhalb baulich genutzter Flachen. Die
Planung hat keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

e Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung:
Das Plangebiet ist im Bestand bebaut. Die Planung des Sondergebietes fur groBflachigen
Einzelhandel hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut.

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

Regionaler Entwicklungsplan Alimark 2005 einschlielich Ergdnzungen

Im Regionalen Entwicklungsplan sind keine gebietsbezogenen Ziele fiir das Plangebiet festge-
setzt. Osterburg ist als Grundzentrum mit den Teilfunktionen eines Mittelzentrums festgelegt.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Stendal wurde 1996 durch das Biro Dr.Reichhoff
erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden in einem Zeitraum
von 1994 bis 1996 durchgefiihrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fiir das Plangebiet keine stand-
ortkonkreten Ziele fest.

Far die Schutzglter wurden nachfolgende Aussagen getroffen.

Arten- und Lebensgemeinschaften:
Im Landschaftsrahmenplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache kartiert. Eine artenschutz-
rechtliche Bedeutung wurde nicht festgestellt.

Boden:
Far das Schutzgut Boden werden die Flachen des Plangebietes als Siedlungsboden mit anthro-
pogener Uberpragung charakterisiert.

Wasser:

Fir das Schutzgut Wasser wird fir das Plangebiet eine mittlere Grundwasserneubildungsrate
festgestellt. Vor Schadstoffeintragen ist das Grundwasser aufgrund der oberflachennahen Lage
bei durchlassigen Oberbodenschichten gering geschiitzt.

Klima/Luft:
Fir das Schutzgut Klima hat das Plangebiet keine Bedeutung. Es ist dem bebauten Siedlungs-
bereich zu zuordnen.

Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild):
Es besteht keine Betroffenheit, da das Plangebiet in den Siedlungsbereich integriert ist.
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Landschaftsplan der Hansestadt Osterburg (Altmark)
(GUP Dr.Gloss Umweltplanung)

Der Landschaftsplan der Hansestadt Osterburg (Altmark) wurde auf Grundlage des Landschafts-
planes der Verwaltungsgemeinschaft Osterburg (Stadt und Land Planungsgesellschaft 2003)
durch das Biro GUP Dr.Gléss Umweltplanung, Berlin (22.12.2021) fortgeschrieben. Flir das
Plangebiet sind in der Entwicklungskarte keine MaBnahmen des Landschaftsplanes vorgesehen.

Far die Schutzglter werden folgende Aussagen getroffen:

Arten und Lebensgemeinschaften

Die vorhandene Nutzung wird als Biotoptyp BSW (librige Siedlungsbereiche Uberwiegend
Wohnbebauung) kartiert. Eine artenschutzrechtliche Bedeutung wurde nicht festgestellt.
Boden

Die Bdéden wurden als Béden der Siedlungen kartiert.

Wasser

Das Plangebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Biese. Es steht ungespanntes Grundwasser
im Lockergestein an. Das Grundwasser ist bei einer Tiefe von weniger als 2 Meter anzu-
treffen. Es ist gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.

Klima / Luft

Das Plangebiet gehért dem Siedlungsbereich an. Es wurde als Siedlungsklima lockerer
Stadtbebauung eingestuft.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb ausgewiesener Schutzgebiete nach dem BNatSchG oder
nach EU Recht (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung). In der Umgebung befindet sich
nérdlich das Landschaftsschutzgebiet Ostrand der Arendseer Hochflache (LSG 0005), dass im
Jahr 1964 verordnet wurde. Es grenzt nérdlich an die Bismarker Stral3e an.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt werden

2.1.1. Schutzgut Biotope

Das Plangebiet wird flachendeckend baulich genutzt. Die vorhandenen Garagen nehmen mit
einer Flache von 3.386 m? die Halfte des Baugrundstlicks von 6.758 m?2 ein. Die versiegelten
Flachen der Zufahrten umfassen ca. 2.719 m2, so dass insgesamt 90,3 % des Grundstiicks im
Bestand versiegelt sind. Die verbleibenden Flachen zwischen den Schmalseiten der Garagen
und an der Westgrenze bilden Trittrasengesellschaften, fir die das Bewertungsmodell des
Landes Sachsen-Anhalt keine adéquate Einstufung vorsieht. Sie werden als Beet / Rabatte be-
wertet. Wertgebend sind die im Plangebiet im Osten vorhandenen Winterlinden in ca. 30-jahriger
Entwicklung. Die im Nordosten vorhandene Winterlinde weist einen Stammdurchmesser von 40
cm und die anderen drei Linden weisen einen Stammdurchmesser von ca. 30 cm auf. Diese 4
Baume unterliegen der Baumschutzsatzung der Hansestadt Osterburg (Altmark).
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Bestand Biotoptypen

Bewertung:
Die vorhandenen Biotoptypen mit Ausnahme der Baume haben eine sehr geringe Bedeutung fir
das Schutzgut.

2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung

Erhebungsrelevant im Plangebiet sind 3 vorhandene Straucher im Westen des Grundstucks
(Mehlbeere) und 4 Winterlinden.

Bundes- bzw. landesweit gefahrdete Pflanzenarten bzw. solche, die dem gesetzlichen Arten-
schutz unterliegen, sind weder im Planungsgebiet, noch dessen unmittelbarer Umgebung ge-
funden worden. Entsprechende Vorkommen kdnnen aufgrund der intensiven Nutzung und
fehlender Habitatqualitdten ausgeschlossen werden. Hinsichtlich des Pflanzenartenschutzes
kommt dem betrachteten Landschaftsausschnitt folglich eine geringe Bedeutung zu.

Artenschutz

Auf der Plangebietsflache wurden am 17.09.2022 Begehungen zur Beurteilung der vorhandenen
Biotopstrukturen und zur Einschatzung der mdglicherweise vorkommenden Tier- und Pflanzen-
arten durchgefiihrt. Der Schwerpunkt lag auf den naturschutzfachlich hdherwertigen Arten. Dies
sind neben den im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannten Tier- und Pflanzenarten alle ein-
heimischen Vogelarten, die dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG unter-
liegen, da fir nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in
Natur und Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zugelassen werden, die Zugriffs-
, Besitz- und Vermarktungsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG nur hinsichtlich in Anhang IV Buch-
stabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche
Arten gelten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1 Nr.2 aufgefihrt sind.

Aufgrund der Begehung und der Luftbildauswertung wird eingeschétzt, dass die Flache insge-
samt nur eine geringe Bedeutung fiir die zu betrachtenden Artengruppen hat. Nachfolgend wird
zu den einzelnen Artengruppen eine Einschatzung vorgenommen.

Saugetiere

An den Gebduden im Plangebiet konnten im Rahmen der Begehungen keine Hinweise flr
Fledermausquartiere festgestellt werden. Es sind in den Garagentoren teilweise jedoch Spalten
vorhanden, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass Teile der Garagen als Sommer-
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quartier geeignete Habitatqualitdten aufweisen. Winterquartiere sind aufgrund der leichten Bau-
weise und des Fehlens von Kellern nicht zu erwarten. Wenn die Garagen im Zeitraum zwischen
Marz und Oktober abgebrochen werden sollen, sind die Gebaude auf Fledermausquartiere zu
untersuchen. Hinzuweisen ist darauf, dass keine Gewasserflichen vorhanden sind, die von
Fledermausen bevorzugt als Nahrungshabitat genutzt werden.

Die prifrelevanten Arten Europdischer Biber, Fischotter und Europaischer Nerz werden fir das
Plangebiet ausgeschlossen. Aufgrund der Lage innerhalb von vorhandenen bebauten Flachen
und ihrer spezifischen Anspriiche sind auch der Wolf, Feldhamster, Wildkatze, Luchs und Hasel-
maus fiir die Flache auszuschlieBen. Die mdgliche Betroffenheit von relevanten Saugetieren ist
mit Ausnahme der Fledermaus auszuschlieBen.

Vogel

Von den Vogelarten sind alle einheimischen Arten fiir die artenschutzrechtliche Uberpriifung
relevant. Das Plangebiet bietet nur Habitatqualitdten fir verbreitete Arten, insbesondere fiir
Schwalben, den Haussperling und die Amsel. Brutmdglichkeiten fir Gehdlzbriter bestehen nur
auf den 4 Winterlinden. Schwalbennester wurden nicht festgestellt. Flir die Gehdlze sind die Ver-
botstatbestédnde des § 39 BNatSchG zu beachten. Eine Beseitigung ist im Zeitraum vom 01.Mérz
bis zum 30.September unzulassig.

Reptilien
Das Plangebiet bietet keine geeigneten Strukturen flir die nach Gemeinschaftsrecht geschiitzten
Arten.

Amphibien
Aufgrund des Fehlens von Gewassern im Umfeld des Plangebietes ist eine Relevanz fir diese
Artengruppe nicht gegeben

Kéafer

Aus dieser Artengruppe sind fir die Betrachtung nur Arten relevant, die holz- oder wasserge-
bunden sind. Eine erhebliche Betroffenheit wird aufgrund der im Plangebiet und seinem n&heren
Umfeld fehlenden stérkeren Gehdlz- und Totholzstrukturen sowie der fehlenden Gewasser, als
mdglichem Habitat der gegebenenfalls relevanten Kaferarten ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Schmetterlinge sind mit den genutzten und flr ihre Entwicklung maBgeblichen Wirtspflanzen sehr
stark spezialisiert und nur an eine oder wenige Pflanzenarten gebunden. Zudem haben ver-
schiedene Arten weitere spezifische Anspriiche. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Bio-
topstrukturen wird fiir diese Artengruppe keine Relevanz und damit eine mégliche erhebliche Be-
troffenheit erkannt.

Libellen

Libellen sind in ihrer Entwicklung meist Gber mehrere Jahre und damit die langste Zeit in ihrem
Lebenszyklus auf das Vorhandensein von Wasser fiihrenden Strukturen angewiesen. Aufgrund
der im Plangebiet und seinem n&heren Umfeld fehlenden Biotop- und Habitatstrukturen (Ge-
wasser) wird eine erhebliche Betroffenheit ausgeschlossen.

Eine wesentliche Betroffenheit ist fir die untersuchungsrelevanten Artengruppen nur hinsichtlich
der Flederm&use und der europdischen Vogelarten zu erwarten.

Far nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrédchtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zugelassen werden, liegt ein Verstol3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nicht vor, wenn die ékologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalB-
nahmen festgesetzt werden, die diese Funktion sicherstellen. Wird die dkologische Funktion auch
weiterhin erfillt, sind die fur die Durchfihrung des Eingriffs unvermeidbaren Beeintréachtigungen
vom Verbot des § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG ausgenommen. Wenn die Abbrucharbeiten zwischen
Marz und Oktober geplant werden, ist eine Untersuchung auf Fledermausvorkommen durch-
zufiihren. Sollten Gebaude als Sommerquartier fir Fledermause genutzt werden, so sind CEF-
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MaBnahmen durch die Anbringung von Fledermauskasten oder die Integration von Fledermaus-
quartieren in die Geb&audefassade erforderlich. Ein Abbruch ist dann nur auBerhalb der Nutzungs-
zeiten der Sommerquartiere zulassig. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kdnnen hier-
durch vermieden werden. Gebaudebriter wurden im Rahmen der Bestandskartierung nicht fest-
gestellt.

Die anderen européischen Vogelarten, die potenziell im Gebiet vorkommen, sind ausschlieBlich
Geholzbriter. Sie bauen in der Regel jedes Jahr ihr Nest neu. Ein Versto3 gegen das Tétungs-
verbot ist in der Regel durch eine Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der Brut- und Setzzeiten
zu vermeiden. Dies ist durch § 39 BNatSchG geregelt und bedarf insofern keiner gesonderten
Festsetzungen im Bebauungsplan. Ein Hinweis auf diesen Sachverhalt wurde jedoch in der Plan-
zeichnung vermerkt. Da es sich bei den europaischen Vogelarten Uberwiegend um verbreitete
Arten mit geringen Habitatanspriichen handelt, bestehen im rdumlichen Zusammenhang aus-
reichend Alternativen fiir Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Die lokale Population der Arten wird
nicht geféhrdet. Insofern ist festzustellen, dass fir die prifrelevanten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie flr die europaischen Vogelarten geman Art.1 der Vogelschutzrichtlinie die
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG nicht erfillt sind bzw. vermieden
werden kénnen.

2.1.3. Schutzgut Boden / Flache

Die Planung beinhaltet die Festsetzung eines Sondergebietes flr groBflachigen Einzelhandel im
Siedlungsbereich. Die Bdden sind anthropogen Uberpragte Siedlungsbéden. Die zuldssige Ver-
siegelung wird gemindert. Eine Bestandserhebung war somit nicht erforderlich.

Ablagerungen / Altlasten

Im Rahmen der Auswertung relevanter Unterlagen fanden sich keine Hinweise auf mégliche Ab-
lagerungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet ist derzeit zu fast 90% versiegelt. Es tragt damit kaum zur Grundwasserneu-
bildung bei. Die Qualitat des Grundwassers ist nicht bekannt. Das Grundwasser wird nicht aktiv
zur Trinkwassergewinnung genutzt.

2.1.5. Schutzgut Klima / Luft
Das Plangebiet ist im Bestand mit Garagen bebaut. Nutzungsbedingt gehen von diesen

Schadstoffemissionen durch Autoabgase aus. Das Plangebiet ist derzeit zu fast 90 % versiegelt.
Es trégt hierdurch erheblich zur Aufheizung des Stadtklimas bei.

2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild)

Das Plangebiet ist nicht landschaftsbildwirksam. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutz-
gutes, die eine Bestandsaufnahme erfordern wirde, ist nicht erforderlich.
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2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung flr gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse (La&rmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
fugbarkeit von erreichbaren Erholungsrdumen.

Erholung
Das Plangebiet hat keine wesentliche Bedeutung fir die Erholung.

Larmsituation

Wesentliche Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse ist eine stérungsfreie
Wohnlage. Die Umgebung des Plangebietes wird durch Nutzungen geprégt, die Wohnen und
Gewerbe umfassen. Die Wohngeb&ude befinden sich an der Bismarker StraBe und sidlich der
Karl-Marx-Straf3e.

Vom Plangebiet gingen im Bestand gebietstypische Stérungen durch die Garagennutzung aus.
Erhebliche Gber den Umfang gebietstypischer Stérungen hinausgehende Beeintrachtigungen
sind nicht bekannt.

2.1.8. Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
Das Plangebiet umfasst intensiv baulich genutzte Bereiche. In die Bdden erfolgten fiir die bau-
liche Nutzung groBflachige Eingriffe. Inwieweit eine archaologische Relevanz der Bdden vor-

handen ist, wird auf Grundlage der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Arch&ologie gepruft.

2.2, Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Arten und Biotope

Der Umfang des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung wird im Wesentlichen auf Grund-
lage der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Flacheninanspruch-
nahmen, die je nach Art und Mal der geplanten Nutzungen zuldssig sind, ermittelt. Diese ver-
andern sich durch die Planung gegeniber der Nichtdurchfiihrung der Planung nicht erheblich.
Der Grad der Versiegelung wird gegenlber dem Bestand von ca. 90% der Flache auf 80% ver-
ringert. Im Bestand und nach Umsetzung der Planung ist von einer zuldssigen Grundflachenzahl
von 0,6 auszugehen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Verlust von vier Winter-
linden zu erwarten. Diese werden durch finf Neuanpflanzungen kompensiert, so dass die Beein-
tréachtigungen in Bezug auf das Schutzgut ausgeglichen werden. Weiterhin werden die nicht ver-
siegelbaren Flachen von 20% der Grundstiicksflache als Grinflachen mit festgesetzten Hecken-
anpflanzungen und Bodendeckern gestaltet, so dass der Anteil der Grinflachen gegenlber dem
Bestand deutlich erhéht wird.

Schutzgut Boden / Flache

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden entstehen durch bau- und anlagebeding-
ten Bodenabtrag und Versiegelung. Betroffen ist hier im Wesentlichen die Funktion des Bodens
als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
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Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen. Da sich der Umfang zulassiger Bodenversiegelungen
vermindert, ist kein Eingriff zu erwarten. Bei Nichtdurchfihrung der Aufstellung des Bebauungs-
planes verbleibt die bestehende Versiegelung der Béden von 90%.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser wiirden nur bei einer Zunahme der versiegelbaren
Flachen oder bei der Zul&ssigkeit von Vorhaben entstehen, die Stoffe lagern oder verarbeiten,
von denen eine erhebliche Gefahrdung fiir das Grundwasser ausgeht. Dies ist nicht gegeben.

Schutzgut Klima / Luft

Da der Grad der zulassigen Versiegelung verringert wird und keine Zulassigkeiten fir Betriebe,
die Luftschadstoffe emittieren, begriindet wird, ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutz-
gutes nicht gegeben. Die fiir das Vorhaben erforderlichen Stellplatzanlagen erfordern versiegelte
Bereiche, die sich bei Sonneneinwirkung aufheizen. Diese werden jedoch gegeniiber dem
Bestand des Garagenhofes um ca. 10% verringert.

Der Ausstol3 von Verbrennungsabgasen durch Fahrzeuge und Heizanlagen erhéht die Luftschad-
stoffemissionen. Besonders relevant sind hierbei die klimarelevanten Gase CO2 und Stickoxide
sowie gesundheitsschadliche Feinstdube.

Das Gebaude wird nach neuesten energetischen Standards mit einer Betonkerntemperierung
beheizt, die aus der Abwarme der Kihlgerate gespeist wird. Zusatzliche Heizanlagen sind nicht
vorgesehen. Weiterhin ist auf dem Dach vollflachig eine Photovoltaikanlage geplant. Durch diese
MaBnahmen werden die negativen Auswirkungen auf das Klima vermindert. Insbesondere
gegeniber dem energetischen Zustand des Bestandsobjektes an der Stendaler Chaussee tritt eine
deutliche Verminderung des schadlichen Auswirkungen auf das Klima ein.

Weiterhin erméglicht der Standort kombinierte Einkaufsfahrten mit dem nérdlich der Bismarker
StraBBe gelegenen Vollsortimentsmarkt. Hierdurch wird der Wegeaufwand fir den Einkaufsverkehr
reduziert. Dies ist auch mit einer Verringerung des Schadstoffaussto3es durch den Einkaufsverkehr
verbunden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Garagen weiterhin genutzt und gegebenenfalls
saniert.

Schutzgut Mensch

Durch die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes kénnen Larmemissionen aus-
gehen durch:

- den Anlieferverkehr und Ladegerausche
den Pkw-Verkehr auf den Stellplatzen

- die Rollgerausche der Einkaufswagen

- den Larm der Kiihl- und Liftungsaggregate

Bis auf den L&rm der Kiihl- und Liftungsaggregate gehen die L&rmemissionen von Larmquellen
aus, die ebenerdig auftreten.

Fir das derzeit im Plangebiet vorgesehene grofB3flachige Einzelhandelsvorhaben wurde eine
Schallimmissionsprognose durch das Schallschutzbiiro Ulrich Diete (Stand 27.10.2022) erar-
beitet.

Der Schallgutachter weist nach, dass ein den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen-
des Vorhaben im Plangebiet unter Einhaltung der TA La&rm umsetzbar ist.

Die Gewerbegerdusche des Bauvorhabens unterschreiten die Richtwerte der TA Ldrm an den
mafgeblichen Immissionsorten um > 6 dBA (Vorbelastungskriterium), wenn

die Anlieferung auf den Tagzeitraum von 06 bis 22 Uhr beschrankt wird,
der Pkw-Parkplatz von 22 bis 06 Uhr nicht benutzt wird und
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die Schallleistungspegel der AuBenschallquellen (Tischkihler, Teko-Verbundanlage) dem
aktuellen Stand der Technik entsprechen.

Die Verkehrsgerdusche des Bauvorhabens auf ffentlichen StraBen unterschreiten die Grenz-
werte der 16.BImSchV an den maBBgeblichen Immissionsorten.

Tieffrequenzkriterium nach Punkt 7.3 der TA Larm: Zur Einhaltung des Tieffrequenzkriteriums
nach DIN 45680 kann eingeschétzt werden, dass keine schéddlichen tieffrequenten Gerdusche
auftreten werden.

Prognosequalitdt nach Anhang A.2.6 TA Larm: Aus den Standardabweichungen fir die
Schallimmissionsberechnungen ergeben sich fir die berechneten Beurteilungspegel die mittlere
Standardabweichung von om(t) = 0,48 dBA.

Quelle: Schallimmissionsprognose Schallschutzbiiro Ulrich Diete (Stand 27.10.2022)

Die vorstehenden Bedingungen kénnen erst auf der Ebene der Baugenehmigung beauflagt
werden, da fur die Festsetzung von Offnungszeiten sowie Lieferzeiten und anlagenbezogene
Regelungen in Bebauungsplanen keine Rechtsgrundlage nach § 9 Abs.1 BauGB besteht.

Schutzgut Landschaftsbild

Aufgrund der innerstéadtischen Lage ist durch die Planung kein Eingriff in das Landschaftsbild zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern, die Uber die bereits vorliegend dargelegten Auswirkungen hinaus-
reichen, ist nicht erkennbar.

2.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher oder nach-
haltiger Beeintrachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein Vorhaben plane-
risch und technisch so zu optimieren, dass die méglichen Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben minimiert werden.

Dies erfolgt im Plangebiet zun&chst durch die Wahl des Standortes, der bereits intensiv baulich
genutzte Bereiche umfasst.

An MaBnahmen ist die Ersatzpflanzung fir die zu beseitigenden Baume und die Anpflanzung von
Hecken am West- und Siidrand des Gebietes im Plan festgesetzt.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaBnahmen dargestellt, die zur Ver-
ringerung bzw. zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geeignet sind.

baubezogene Handlungsempfehlungen

- Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastun-
gen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdich-
tungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

- Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sollten zukinftige Gartenflachen nicht von schwe-
ren Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind méglichst leichte
bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestlickte Baufahrzeuge einzusetzen.

- Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der humose Oberboden abschnittsweise abzuschieben
und bis zur Wiederverwertung fachgerecht in Mieten zu lagern, bei langerer Lagerdauer zu
begriinen und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Griin-
flachenbereichen wieder aufzutragen.
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- Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

- Uberschissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzu-
fuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt
werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten. Unbrauchbare und/oder belastete Bdden sind
von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufthren.

- Die wahrend der Bauphase durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Geruchs- und Larm-
emissionen sind durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgasnormen sowie durch deren
sparsamen Einsatz méglichst gering zu halten. Auch ist auf eine zligige Durchfihrung der
Arbeiten zu achten, um Anwohner und Tiere nicht unnétig zu beléstigen.

MaBnahmen, die gemal der Baubeschreibung des Vorhabens umgesetzt werden

- Die wasserundurchlassig zu befestigenden Verkehrsflachen werden auf das unbedingt erfor-
derliche MaB begrenzt, die verbleibenden Flachen werden durch Strauchanpflanzungen und
Rasen begrint.

- Die Dachflachen des Discountmarktes werden flachendeckend zur Gewinnung regenerativer
Energien (Photovoltaik) genutzt.

- Die Beheizung des Discountmarktes erfolgt Gber eine Betonkerntemperierung im Estrich.
Diese wird ausschlieB3lich Gber die Abwérme der Klhlgeréate gespeist, es wird keine zusatz-
liche Heizanlage installiert.

- Das Grundgerist fir den Rohbau bildet ein Holzstdnderwerk, so dass keine energieinten-
siven Baustoffe fiir den Rohbau verwendet werden miissen.

24. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Der im Bebauungsplan gewahlte siedlungsintegrierte Standort entspricht durch die Nachnutzung
baulich genutzter Flachen in besonderem MaB dem Anliegen des Bodenschutzes im Sinne des
§ 1a Abs.2 BauGB. Wesentliche Standortalternativen waren daher nicht zu untersuchen.
Planalternativen am Standort bestehen lediglich hinsichtlich des Umfangs der geplanten Bebau-
ung. Die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft waren bei einer Reduktion des Bebauungs-
umfangs zwar geringer, sie nehmen jedoch nicht proportional zum Umfang der Baugrundsticke
ab. Eine Minderung des Versiegelungsgrades wirde zu einer Erhdéhung des Gesamtflachen-
bedarfes flhren. Eine optimale Ausnutzung des Standortes ist auch im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, da hierdurch zusétzliche Eingriffe in den AuBenbereich an
anderer Stelle vermieden werden kénnen.

3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Betrach-
tung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im Mittel-
punkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das hei3t mit Schwerpunkt auf die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bilanzierungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefiihrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
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griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen werden hinsichtlich ihrer Bedeutung nach den Wertstufen klassifiziert.
Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, erfolgt zusatzlich eine ergdnzende verbal-argumentative Bewertung.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter Auswer-
tung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- vergleichende Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in der Be-
grundung

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer ergdnzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitadt und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Beziiglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden Hin-
weise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

* Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantragsverfahren
und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

* Prifung der Einhaltung der Anpflanzverpflichtungen und der Erhaltung der festgesetzten
Baumanpflanzungen, Uberprifung des Anwuchserfolges nach 5 Jahren

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes beinhaltet die Fest-
setzung einer bisher als Garagenhof genutzten Flache als Sondergebiete fiir den groBflachigen
Einzelhandel. Die versiegelte Flache verringert sich gegentber dem Bestand. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes hat keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Fir das derzeit
im Plangebiet vorgesehene Vorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose durch das Schall-
schutzblro Ulrich Diete (Stand 27.10.2022) erarbeitet. Der Schallgutachter weist nach, dass ein
den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechendes Vorhaben im Plangebiet unter Ein-
haltung der TA Larm bei Beachtung von Auflagen zu Offnungszeiten umsetzbar ist.

Hansestadt Osterburg (Altmark), Februar 2024
gez. Nico Schulz (Siegel)

Der Blrgermeister
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