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TEIL B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Textliche Festsetzung zur Grin- und Bodenordnung

Art der baulichen Nutzung

1.) Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet als ,Dorfgebiet* (MD) gemaR § 5 BauNVO
festgesetzt.

N Innerhalb des Dorfgebietes (MD) erfolgt eine Differenzierung der Nutzung gemaf § 1 Abs. 5-8 BauNVO.
Folgende Nutzungen des & 5 Abs. (2) BauNVO werden nicht zugelassen:

Nr. 4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Nr. 5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Nr. 8. Gartenbaubetriebe

Nr.9 Tankstellen

Die im Absatz (3) des § 5 BauNVO aufgefuhrten Einrichtungen werden nicht zugelassen
e Vergnugungsstatten

2.) Mal3 der baulichen Nutzung
Mit dem MaR der baulichen Nutzung kann gemaR 8 16 Abs. 2 BauNVO die Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, oder eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzungen bestimmt werden.

e Im Bereich der Planflache wurde die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 festgesetzt.

e Die Hohe baulicher Anlagen wird auf 10 m Firsthohe Uber OK Straf3e begrenzt

3.) Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann gemaR § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

e Im Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird die Giberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen festgesetzt.

Gehdlzliste (vorgeschlagene Baum- und Straucharten)

Kartengrundlage

Béaume: .
Acer campestre - Feldahorn Acer platanoides - Spitzahorn ﬁ;’ﬁ:&si":s _d er ToPOgraph'che_nsg%gg
Alnus glutinosa - Schwarzerle Capinus betulus - Hainbuche Herausgebef . Landesamt fiir

Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus padus - Traubenkirsche Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Weide Tilia cordata - Winterlinde
271/119 Vervielféaltigungserlaubnis erteilt

Straucher: durch: LVermGeo LSA
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Corylus avellana - Haselnus
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formation S-A, Sachsen-Anhalt Viewer

Viburnum opulus - Schneeball
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Salix viminalis - Korbweide

Rosa canina — Hundsrose

Liegenschaftskarte des Landesamtes fiir Vermessung
u. Geoinformation Sachsen Anhalt (LVermGeo LSA)

1|
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Prunus avium - Wildkirsche
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TEIL A PLANZEICHENERKLARUNG

GEM. § 2 DER VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES PLANINHALTS

(PLANZEICHENVERORDNUNG 1990)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 5 BauNVO)

MD DORFGEBIETE
(8 5BauNVvO)

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 16 BauNVO)

0,3 GRUNDFLACHENZAHL

FH HOHE BAULICHER ANLAGEN

10 m Uber OKStraBe

BAUWEISE, BAUGRENZEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 , 23 BauNVO)

————————— BAUGRENZE

|SONSTIGE PLANZEICHEN UND DARSTELLUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

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

1. Die Befestigung von Stellpléatzen fir PKW ist ausschlie3lich mit einem wasserdurchlassigen Aufbau
herzustellen, so dass ein geringer Versiegelungsgrat entsteht bzw. auch begrint werden kann.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung
nach 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB

2. Die nicht Uberbaubaren und nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und
mit Rasen und Gehdlzen zu begrinen. Fir alle festgesetzten Pflanzungen sind ausschlieRlich
standortheimische Gehdlze It. Gehdlzliste zu verwenden.

Fur alle Baumpflanzungen ist Baumschulware zu verwenden:
- bei Laubbaumarten mit 12 - 14 cm Stammumfang,
- Straucher fir Flachenbepflanzungen 2 x v., 60 - 100 cm Héhe

Artenschutz (VermeidungsmafRnahmen fir Brutvogel und Fledermause)
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3. Artenschutz:
Bei der Bauausfuhrung sind etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall ist unverziglich die Untere Naturschutzbehorde des
Altmarkkreises Salzwedel zu informieren.

4. Bauzeitenregelung:
Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumaRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung, Féallung von
Gehdlzen) ist zu beachten, dass Baume, Straucher, Gebiische (Gehdlze jeglicher Art) nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar entfernt werden dirfen. Fir den Fall, dass eine bauzeitliche
Beschrankung nicht sicherzustellen ist, sind die betroffenen Bauflachen unmittelbar vor Baubeginn
durch eine 6kologische Baubegleitung auf vorhandene Niststatten zu prifen.

5. Bei méglichem Brutrevierverlust von Végeln sind geeignete Gehdlzstrukturen mit Strduchern und
Baumen zu entwickeln (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hinweise

Bodenschutz:

Boden, der bei Veranderung an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Im Ubrigen gilt DIN 18915 in
der aktuellen Fassung.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB):
Die Flache des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich Biospharenreservat ,Drémling
Sachsen-Anhalt" (Verordnung vom 22. Juni 2019).

Verfahrensvermerke

7. Priufung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen und Satzungsbeschluss
Die eingegangenen Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden gepruft. Der Stadtrat der Hansestadt Gardelegen hat

Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* beschlossen. Die am ... die vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen

der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB

abgewogen und das Abwagungsergebnis beschlossen.

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Der Stadtrat der Hansestadt Gardelegen hat gemaf § 2 BauGB am in offentlicher
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Aushang in den
Schaukésten der Hansestadt Gardelegen und im Ortsteil Dannefeld sowie auf der
Internetseite der Hansestadt Gardelegen ab

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB
Der Vorentwurf mit Karte und Begriindung haben in der Zeit vom bis
offentlich ausgelegen. Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Burgerbeteiligung
erfolgte durch Aushang in den Schaukéasten der Hansestadt Gardelegen und im Ortsteil
Dannefeld sowie auf der Internetseite der Hansestadt Gardelegen ab

Gardelegen, den Siegel

8. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
3. Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
sowie der BUrger gem. 8§ 3(1)1 4(1) BauGB am ... als Satzung beschlossen.
Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
beteiligt und zur AuRerung aufgefordert.

4. Planverfasser
Der Entwurf fir den Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wurde ausgearbeitet durch:
PIK Planungs- und Ingenieurburo Klétze GmbH, WallstralBe 3b, 38486 Klbtze.

Gardelegen, den Siegel

9. Ausfertigungsvermerk
Klotze, den

Planverfasser

5. Auslegungsbeschluss gem. § 3(2) BauGB Gardelegen, den Siegel

Der Stadtrat der Hansestadt Gardelegen hat in seiner Sitzung am
den Entwurf des Bebauungsplanes Dannefeld , Alter Hof* gebilligt und seine 6ffentliche

Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. 10. Bekanntmachung gem. Hauptsatzung

Der Beschluss des Bebauungsplanes Dannefeld ,Alter Hof* sowie die Stelle, bei der der

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wurde vom Stadtrat der Hansestadt Gardelegen

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird hiermit ausgefertigt.

Hansestadt Gardelegen

Entwurf
Bebauungsplan Dannefeld
»Alter Hof"

Burgermeisterin

Stand: Juli 2020

Malf3stab 1:1000

Birgermeisterin

Burgermeisterin

DES BEBAUUNGSPLANS

| ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAUL. NUTZUNG HOHE BAULICHER ANLAGEN

GRUNDFLACHENZAHL (GR2)

Offentliche Auslegung des Entwurfs und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 88 3(2), 4(2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

von der offentlichen Auslegung unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Der Entwurf des Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof“ hat in der Zeit vom
bis zum nach § 3 BauGB offentlich ausgelegen. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte durch Aushang in den Schaukasten der Hansestadt Gardelegen und im Ortsteil
Dannefeld sowie auf der Internetseite der Hansestadt Gardelegen ab

Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und

Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam .................. im Amtsblatt des
Altmarkkreises SAW / auf der Internetseite der Hansestadt Gardelegen / Bekanntmachung
durch Aushang: in der Zeit vom ............c......... DIS e, ortsuiblich bekannt

gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (88 214 und 215 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden. Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter
Hof" ist damitam ............... rechtswirksam geworden.

Gardelegen, den Siegel Birgermeisterin

Ubersichtskarte Dannefeld

Planverfasser:

PI Planungs- und Ingenieurbiro Klétze GmbH
WallstraRe 3b « 38486 Klotze « Tel.: 03909 2054 « Fax: 03909 473607 « E- Mail: pikgmbh@t-online.de
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
Stand: Entwurf — Juli 2020

i. A. der Hansestadt Gardelegen

Pl Planungs- und Ingenieurbiiro Klétze GmbH

WallstraBe 3b « 38486 Klotze < Tel.: 03909 2054 -+ Fax: 03909 473607 < E- Mail: pikgmbh@t-online.de
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1.) RECHTSGRUNDLAGEN

Der Stadtrat der Hansestadt Gardelegen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.06.2020 geman
§ 2 Absatz 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Dannefeld ,Alter Hof* beschlossen.
Der Bebauungsplan wird gemaf § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) mit dem
Ziel der Nachverdichtung einer Flache aufgestellt.

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (GroRRe der Grundflache
weniger 20.000 m?) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren
gelten gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Die Einheitsgemeinde Hansestadt Gardelegen besitzt einen rechtswirksamen gebietsdeckenden
Flachennutzungsplan. Das Plangebiet in der Ortslage Dannefeld ist hier als gemischte Bauflache
dargestellt.

Weitere Rechtsgrundlagen sind:
e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden ist

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz -
KVG LSA) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288) zuletzt geandert durch Gesetz vom 5. April
2019 (GVBI. LSA S. 66)

2.) VERANLASSUNG

2.1 Ziele und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Dannefeld wurde mit der Gebietsreform im Jahre 2011 ein Ortsteil der Hansestadt Gardelegen.
Die Einheitsgemeinde Gardelegen ist Teil des landlichen Siedlungsraums der Altmark, im Norden
von Sachsen-Anhalt.

Der Ortsteil Dannefeld liegt ca. 22 km westlich vom Ortsteil Gardelegen im Westen des
Altmarkkreises Salzwedel. In Gardelegen befindet sich auch der Verwaltungssitz der
Einheitsgemeinde.

Um langerfristig Bauflachen in der Ortslage Dannefeld zur Verfiigung stellen zu kénnen,
beabsichtigt die Hansestadt Gardelegen in der Ortslage eine Wohnbauflache planungsrechtlich
vorzubereiten und schlussendlich auszuweisen. Die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befinden sich in Privatbesitz.

Die Flachen im gekennzeichneten Bereich des Bebauungsplans werden aus einer vorhandenen
Hofstelle herausgelost. Sie werden derzeit als Wirtschaftsflache dieser Hofstelle genutzt. Das
Gebiet liegt im Zentrum der Ortslage Dannefeld und ist daher infrastrukturell sehr gut fir die
Ausweisung eines Wohnbauflache geeignet. Umlaufend grenzen die vorhandenen Wohn- und
Hofgrundstiicke mit den jeweiligen Bewirtschaftungen, wobei eine Uberwiegende Nutzung dem
Wohnen zugeordnet werden kann.

Auf Grund der Lage innerhalb der Ortslage Dannefeld sowie der vorhandenen ErschlieRung im
Umfeld bietet sich die Flache im Geltungsbereich flr eine neue Bebauung an. Der Anschluss der
kiinftigen Bauflachen an Ver- und Entsorgungsleitungen ist sichergestellt. Die Anbindung an das
offentliche StraRennetzt ist gegeben. Weiter ist es nicht erforderlich, freie Flachen aulRerhalb eines
Bebauungszusammenhanges zu binden.
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Diese Bauleitplanung lasst sich im Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung in der Ortslage
Dannefeld bringen, da das pragende Ortsbild nicht wesentlich verandert wird.

Ziel des Bebauungsplanes Dannefeld ,Alter Hof* ist, fir das Plangebiet die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine kinftige geregelte Bebauung zu schaffen.

Mit der Ausflihrung der Bauleitplanung und der Schaffung von bis zu zwei Baugrundstiicken kann
der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken zunachst gemildert werden.

Die Grundstlckflache befindet sich derzeit in der Vermessung und es liegt fiir diesen Bereich eine
konkrete Bauanfrage vor. Dabei handelt es sich um eine Familie, welche zu lhren Wurzeln - die
Eltern wohnen in Dannefeld - zuriickkehrt. In den zurtickliegenden Jahren war der Wohnsitz,
Arbeitsbedingt, im Bundesland Niedersachsen.

Eine kiinftige Bebauung, bestehend aus Wohngebauden mit den dazugehdrigen Frei-/
Gartenanlagen, soll sich in die vorhandene Struktur der Ortslage Dannefeld einbinden.

Neben der Ausweisung der Flache als Allgemeines Wohngebiet werden bei der Aufstellung des
Planes nachstehend aufgefiihrte flankierende Ziele verfolgt:

¢ Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und an die
Sicherheit der Wohnbevélkerung,

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,

e Einbindung der vorhandenen und neu entstehenden Bebauung in die vorhandene
dorfliche Struktur,

e Sicherung und Ordnung der Verkehrsflachen zur Herstellung eines leichten und sicheren
Verkehrsablaufes.

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof“ der Hansestadt Gardelegen ist notwendig, um geman §
1 (3) BauGB eine rechtsverbindliche, stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fur diesen Bereich
zu garantieren und planungsrechtlich abzusichern.

2.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird durch die Hansestadt Gardelegen aufgestellt. Die
Flachen im Bebauungsplan befinden sich im Privatbesitz. Er wird nach § 13 a (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) BauGB entwickelt, mit dem Ziel der Wiedernutzbarmachung einer Flache.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestelit.
Voraussetzung fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist, dass

- ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt — der Geltungsbereich liegt innerhalb der
Ortslage, an einer Anliegerstralle; die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
ist kleiner 20.000 m?

- die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m?
bzw. 70.000 m? nicht Uberschritten wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB) — die
GesamtgrofRe des Geltungsbereiches betragt 3.300 m?, die zulassige Grundflache ist
<20.000 m?

- kein UVP- pflichtiges Vorhaben gemaR der Anlage 1 des Gesetzes Uiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB) — kein UVP - pflichtiges Vorhaben geplant, die Flachen sollen vorwiegend dem
Wohnen dienen

- und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH - Gebieten oder Europaischen
Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen — derartige Gebiete grenzen nicht an den Geltungsbereich

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter anderem
solche Plane, die der Nachverdichtung von Flachen dienen. Aufgrund der Festsetzungen des
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vorliegenden Bebauungsplanes handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, wobei
die vorhandene Flache derzeit in Teilen als Freiflache bzw. Kleingartenflache genutzt wird.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplan Dannfeld ,Alter Hof“ hat eine Flache von ca.
3.300 m2. Es sind derzeit keine anderen Bebauungsplane in engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt worden oder vorhanden.

Das Plangebiet ist umlaufend von einer Bestandbebauung mit den dazugehérigen Nutzgarten
umgeben. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhaltungsziele
oder der Schutzzweck eines FFH-Gebietes oder eines Vogelschutzgebietes beeintrachtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
i. V.m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Obgleich auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung und eine entsprechende landschaftsdkologische
Begutachtung im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet werden kann,
wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine grobe Potenzialabschatzung zum Vorkommen
planungsrelevanter Arten, sowie eine Begehung des Gelandes durchgeflihrt, um mdgliche streng
oder besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Plangebietes festzustellen, und
zu prufen, ob durch das Planvorhaben ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG verursacht wird.

2.3 Abgrenzung und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* der Hansestadt Gardelegen setzt die Grenzen seines
raumlichen Geltungsbereiches fest.

Dieser liegt in der Gemarkung Dannefeld und umfasst folgendes Flurstiick:
Flur 7
Flurstick : Teilflache aus 415

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 3.300 m2.
Die Flurstlicksflache befindet sich in Privatbesitz.

Bild 1: Blick Richtung Stiden Bild 2: Blick Richtung Osten




Hansestadt Gardelegen — Bebauungsplan Dannefeld — ,Alter Hof”
Stand: Entwurf—07 /2020

Bild 4: Sicht Richtung Norden / Stral3e Alter Hof

Bild 3: Sicht Richtuni Siden

2.4 Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Hansestadt Gardelegen hat einen gebietsdeckenden Flachennutzungsplan, welcher
genehmigt und veréffentlicht ist.

Die Flache des Geltungsbereiches in der Ortslage Dannefeld ist als Gemischte Bauflache (M)
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Werden im Flachennutzungsplan Bauflachen ausgewiesen, wie hier in der Ortslage Dannefeld als
Gemischte Bauflache, so sind aus diesen in aller Regel die ihnen zugeordneten Baugebiete in
einem Bebauungsplan zu entwickeln. Die Zuordnung ergibt sich aus der jeweiligen
Kurzbezeichnung der Baugebiete, die mit ihrem ersten Buchstaben die Abkilirzung fir die
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Bauflache wieder aufnehmen sollten. Fir den hier betrachteten Geltungsbereich waren dies
beispielsweise das MD (Dorfgebiet) — oder Ml (Mischgebiet) — oder MK (Kerngebiet).

Dannefeld ist eine landlich gepragte Gemeinde. Eine kinftige Nutzung als Dorfgebiet bietet sich
hier an, da sich in der ndheren Umgebung landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung befinden.
Diese genielten Bestandsschutz. Um aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (Larm und Geruch)
die Belange der Land- u. Forstwirtschaft zu beachten und damit die Existenz landwirtschaftlicher
Betriebe nicht zu beintrachtigen wird die Flache im Plangebiet als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5
BauNVO entwickelt.

Damit lassen sich die Schutzanspriche mit der ndheren Umgebung in Einklang bringen.

Die regionale Entwicklung der Hansestadt Gardelegen insbesondere der Ortslage Dannefeld wird
durch die Aufstellung und Umsetzung der Bauleitplanung nicht beeintrachtigt oder behindert.

2.5 Ubergeordnete Planungen

Die Hansestadt Gardelegen ist im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 (LEP 2010) vom
14.12.2010 als Grundzentrum, zur Abdeckung des Grundbedarfes fiir die Versorgung der
Bevolkerung, mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, zur Sicherung der Daseinsvorsorge, festgelegt.
Daruber hinaus ist Gardelegen eine landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflache im
I&andlichen Raum.

Fur die Planungsregion Altmark wurde im LEP 2010 LSA unter Z 38 die Hansestadt Gardelegen
als zentraler Ort des Grundzentren festgelegt (Punkt 5.3.3.2).

Grundzentren Gbernehmen aufgrund ihrer raumlichen Lage im Siedlungsgeflige, insbesondere
aufgrund von Defiziten in der Erreichbarkeit eines Mittelzentrums fiir die Bevdlkerung die
Teilfunktionen eines Mittelzentrums

Im Regionalen Entwicklungsplan (REP) fur die Planungsregion Altmark werden unter ,5. Ziele
(Z) der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung in der Planungsregion Altmark”
festgesetzt.

Entsprechend Punkt 5.2.4. sind in Gebieten mit landlicher Raumstruktur die Voraussetzungen fur
eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fiir eine
Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen.

Im REP Altmark von 2005 unter Punkt 5.3.13 Z ist Gardelegen als Grundzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums ausgewiesen.

Der Regionalen Entwicklungsplanes Altmark 2005 (REP Altmark 2005) wurde um den sachlichen
Teilplan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur® erganzt und
im Juni 2017 beschlossen (genehmigt 23.04.2018).

Fur die Ortslage Dannefeld, als Bestandteil der Einheitsgemeinde Gardelegen, wird im REP
Altmark 2005 keine besondere Funktion zugewiesen. Im Rahmen des IGEK (Integriertes
gemeindliches Entwicklungskonzept) der Einheitsgemeinde Hansestadt Gardelegen soll der
Ortsteil Dannefeld in seinem Dasein langfristig gesichert werden.

2.5.1 Kurzdarstellung zur Bevolkerungsentwicklung / Bedarf

Die Hansestadt Gardelegen hat einen gebietsdeckenden Flachennutzungsplan. In dieser Planung
wird auch eine Analyse zur Bevolkerungsentwicklung der Einheitsgemeinde Hansestadt
Gardelegen betrachtet und dargestellt. Genaue Kennzahlen und ausftihrlichen Darstellungen zur
Bevolkerungsentwicklung sind den Ausfihrungen des Flachennutzungsplanes zu entnehmen. Fr
die Ortslage Dannfeld ist anhand der absoluten Zahlen zur Einwohnerentwicklung fir die letzten
Jahre ein minimaler Rickgang zu verzeichnen. Um hier jedoch gegen steuern zu kdnnen ist es
notwendig fur die Zukunft Bauflachen vorzuhalten, um Bauwillige entsprechende Flachen anbieten
zu kénnen. Die Nahe zum Groflsraum Wolfsburg mit seiner Autoindustrie wird Dannefeld auch
weiterhin als Wohnstandort attraktiv sein lassen.
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3.) RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Lage der Gemeinde, Gelandeverhaltnisse und Oberflaichenwasser

Die Ortschaft Dannefeld liegt westlich der Hansestadt Gardelegen — im Altmarkkreis Salzwedel.
Durch Dannefeld fuhrt die Landesstrale L 20, welche von der Stadt KIétze kommend nach ca.
4 km in die Bundesstralle 188 miindet. Die B 188 kommt aus Richtung Berlin und fuhrt Gber
Wolfsburg zum GrofRraum Hannover.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortslage Dannefeld und ist Uber die Stralle ,Alter
Hof“ zu erreichen.

Das Gelande in diesen Bereich ist eben.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Zur Beurteilung der Bodenbeschaffenheit wird noch eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt.
3.3 Altlasten

In dem nach § 9 BodSchAG LSA gefiihrten Kataster schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten (Altlastenkataster) sind zum gegenwartigen Zeitpunkt fir den ausgewiesenen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlastverdachtsflachen und Altlasten erfasst.
Werden bei den Erdbauarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kontaminierte
Bodenbereiche aufgeschlossen, sind diese der unteren Bodenschutzbehérde zur Prifung und
Bewertung anzuzeigen. Gemaf § 3 BodSchAG LSA besteht eine Mitteilungspflicht bei einem
Aufschluss schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten gegenliber der unteren
Bodenschutzbehoérde. Grundstlickseigentimer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der von
ihrem Grundstuck ausgehenden Gefahren fur Boden und Gewasser zu ergreifen. Diese
Mafnahmen kdénnen zur Sanierung von Bodenkontamination fuhren.

3.4 Wasserhaushalt
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dach- und befestigten Flachen der kunftigen
Wohngrundstlicke soll auf den Grundstiicken versickert werden.

Bei der Planung der Sickeranlagen sind die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA - A 138 der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. als allgemein anerkannte
Regeln der Technik einzuhalten.

Fur Dannefeld, so auch das Plangebiet, kann von einem mittleren - héchsten Grundwasserstand
von ca. 1,50 m unter Oberkante Gelande ausgegangen werden. Aufgrund des hohen
Grundwasserstandes sind unterirdische Sickeranlagen nicht méglich. Die Versickerung muss
deshalb in flach auszubildende Mulden oder als Flachenversickerung Uber die belebte Bodenzone
erfolgen, um auch eine mdglichst hohe Reinigungsleistung des Sickerwassers zu erhalten. Es ist
ein Mindestabstand von 0,5 m zwischen dem mittleren hdchsten Grundwasserstand und der Sohle
der Versickerungsanlage einzuhalten.

3.5 Vorhandene Vegetationen

Das Plangebiet weist auf Grund der bisherigen Nutzung keine ausgepragte Vegetation auf.
Die umliegenden Flachen sind durch Einfamilienhausbebauung / bzw. alte ,Hofstellen® — mit
entsprechenden Nebenanlagen und Nutzgarten gepragt.

3.6 Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind aus der ndheren Umgebung keine Einfliisse auf die
geplante Bebauung zu erwarten.
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Im Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird als Art der baulichen Nutzung ,Dorfgebiet” (MD)
festgelegt. Damit wird kein héherer Schutzanspruch gegeniber der vorhandenen Bebauung
ausgewiesen, der Anspruch wird dem umliegenden Bestand angeglichen.

Innerhalb des Plangebietes sind Belastungen aus Larm- oder Geruchsimmissionen nicht anders zu
erwarten, als bei der vorhandenen, angrenzenden Bebauung auch.

Die geplante Bebauung selbst, sowie deren Nutzung flhren fiir die angrenzende Bebauung zu
keinen zusatzlichen Immissionen hinsichtlich Geruchs.

3.7 Denkmalschutz / Kampfmittelfreiheit / Brandschutz
e Denkmalschutz:

Nach derzeitigem Stand sind keine archaologischen Funde oder Befunde bekannt.

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

Nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen
eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®.
Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie, sowie der zustandigen Unteren Denkmalbehérde anzuzeigen (§ 14 Abs. 2
DenkmSchG LSA).

Weiter wird auf die einschlagigen Bestimmungen des DenkmSchG LSA, hier insbesondere des

§ 14 Abs. 9 (dieser besagt... Die untere Denkmalschutzbehérde kann verlangen, dass der
Eigentiimer oder der Veranlasser von Verdnderungen und MalBnahmen an Kulturdenkmalen diese
dokumentiert. Art und Umfang der Dokumentation sind im Rahmen von Auflagen festzulegen. Die
Veranlasser von Verdnderungen und von MalBnahmen an Denkmalen kénnen im Rahmen des
Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet werden.) hingewiesen.

o Kampfmittelfreiheit

Beim Altmarkkreis Salzwedel (Ordnungsamt) wurde eine Anfrage zur Kampfmittelbelastung im
Bereich des Plangebietes gestellt. In Beantwortung der Anfrage wurde mitgeteilt, dass die
betreffenden Flachen anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten des
Kampmittelbeseitigungsdienstes Sachsen-Anhalt) Gberpriift wurden.

Erkenntnisse Uber eine Belastung mit Kampfmitteln konnten nicht gewonnen werden, so dass
davon auszugehen ist, dass bei Bau- oder anderen erdeingreifenden Mal3nahmen keine
Kampfmittel aufgefunden werden.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass auch auf freigegebenen Flachen, Kampfmittelfunde
jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen. Die vorliegenden Erkenntnisse
unterliegen einer standigen Aktualisierung und dadurch kann die Beurteilung von Flachen bei
kiinftigen Anfragen ggf. von der bislang getroffenen Einschatzung abweichen.

Insoweit bestehen vorbehaltlich der 0.a. Ausflihrungen des Altmarkkreises Salzwedel keine
Bedenken gegen die Durchflihrung der beantragten Mallhahme im vorgenannten Bereich.

e Brandschutz / Loschwasserversorgung

Bei der ErschlieBung und Bebauung sind nachfolgende Forderungen einzuhalten:

» Sowohl die Durchfiihrung von Rettungseinsatzen wie die Durchflihrung wirksamer
Léscharbeiten durch die Feuerwehr setzen voraus, dass Gebaude fir die Feuerwehr zuganglich
sind, d. h. dass alle Gebaude und Einrichtungen von &ffentlichen Verkehrsflachen aus direkt
oder indirekt erreicht werden kénnen (§5 MBO).

» Es ist zu sichern, dass Zufahrten, Zugange u.a. (Feuerwehrflachen) gemaf DIN 14090 zur
Verfligung stehen.

» Die Loschwasserversorgung wird uber zwei Flachspiegelbrunnen im Umkreis von 300 m
sichergestellt.
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4.) PLANUNGSKONZEPT

4.1 Nutzungsstruktur

Die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* entspricht der des
angrenzenden Bereiches, welcher Uberwiegend durch Wohnnutzung mit angrenzenden
Nutzgarten und Kleintierhaltung gepragt ist. Weiter sind auch land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen, welche in einem Dorfgebiet vorzufinden sind, im Umfeld des Plangebietes vorhanden.
Die Nutzungsart ist als ,Dorfgebiet” (MD) festgelegt, so dass hier die Nutzungsform dem naheren
Umfeld entspricht.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an den értlichen und Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Gber die vorhandene Ortsstralie
JAlter Hof* zur Ortsdurchgangsstrafe L 20 — Unter den Linden. Diese Strale flhrt weiter zur B
188, welche schlussendlich eine Anbindung zum Ubergeordneten Verkehr darstellt.

4.3 Natur und Landschaft; Griinordnung

Die Flache des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Biospharenreservats ,Drémling Sachsen-
Anhalt. (Verordnung vom 22. Juni 2019)

Gemal § 1a BauGB ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung und des
Verursacherprinzips zu entscheiden.

Wenngleich die Bauleitplanung in diesen Bereich selbst kein Eingriff in Natur und Landschaft
darstellt, so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einflisse auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kdénnen.

Aus diesem Grund sind in einem Bebauungsplan Festsetzungen unter der Zielsetzung zu treffen,
welche die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren und unvermeidbare Eingriffe
auszugleichen. Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* als Bebauungsplan innerhalb einer im
Zusammenhang bebauten Ortslage, stellt jedoch keinen unmittelbaren Einfluss in Natur und
Landschaft dar.

Ausgleichmalinahmen hinsichtlich einer erneuten Versiegelung von Grundstiicksflachen, als
Einfluss auf den Naturhaushalt, werden jedoch fiktiv festgesetzt.

5.) FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet als ,Dorfgebiet* (MD) gemal § 5 BauNVO
festgesetzt

§ 5 BauNVO besagt,

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden Gewerbe-
betrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer
Entwicklungsmaéglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

-10 -
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2. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe

7. Anlagen fur 6rtliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

Innerhalb des Dorfgebietes (MD) erfolgt eine Differenzierung der Nutzung geman § 1 Abs. 5-8

BauNVO. Folgende Nutzungen des § 5 Abs. (2) BauNVO werden nicht zugelassen:

Nr. 4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

Nr. 5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Nr. 8. Gartenbaubetriebe,

Nr.9 Tankstellen

Die im Absatz (3) des § 5 BauNVO aufgefiihrten Einrichtungen werden nicht zugelassen
e Vergnlgungsstatten

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Mit dem Maf} der baulichen Nutzung kann gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO die Grundflachenzahl,

Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, oder eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen
durch Festsetzungen bestimmt werden.

¢ Im Bereich der Planflache wurde die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 festgesetzt.
¢ Die Hohe baulicher Anlagen wird auf 10 m Firsthohe Gber OK StraBe begrenzt
5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann gemaR § 23 BauNVO durch die Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

¢ Im Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen festgesetzt.
Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, da hierflir stadtebaulich keine
Veranlassung besteht.

Auf die Festlegung der Bauweise, gemal’ § 22 BauNVO, wird im Geltungsbereich verzichtet.

5.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung und Anbindung der Planflache an den 6értlichen und Uberértlichen Verkehr erfolgt
auf die angrenzende Stralde ,Alter Hof*.

Die innere ErschlieBung, soweit erforderlich, im Plangebiet erfolgt von den jeweiligen
Grundstuckserwerbern / Inverstoren.

5.5 Festsetzungen zur Griinordnung

Grinordnerische Festsetzungen zum Bebauungsplan wurden als Ausgleichsmalinahmen geman
Landesnaturschutzgesetz getroffen, um den zuséatzlichen notwendigen Eingriff in die Natur

moglichst auszugleichen.

-11 -
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Die Verantwortlichkeit und Ausfiihrungszeitraum zur Ausfiihrung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen werden durch die Hansestadt Gardelegen geregelt.

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

1. Die Befestigung von Stellplatzen fur PKW ist ausschlieBlich mit einem wasserdurchlassigen
Aufbau herzustellen, so dass ein geringer Versiegelungsgrat entsteht bzw. auch begriint
werden kann

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung
nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

2. Die nicht Gberbaubaren und nicht versiegelten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu
gestalten und mit Rasen und Gehdlzen zu begriinen. Fir alle festgesetzten Pflanzungen sind
ausschlief3lich standortheimische Gehdlze It. Gehdlzliste zu verwenden.

Fur alle Baumpflanzungen ist Baumschulware zu verwenden:
*  bei Laubbaumarten mit 12 - 14 cm Stammumfang,
*  Straucher fur Flachenbepflanzungen 2 x v., 60 - 100 cm Hbhe

Artenschutz (Vermeidungsmaflinahmen fiir Brutvégel und Fledermause)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3. Artenschutz:
Bei der Bauausfiihrung sind etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschutzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall ist unverzuglich die Untere Naturschutzbehérde
des Altmarkkreises Salzwedel zu informieren.

4. Bauzeitenregelung
Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumalinahmen (Baufeldfreimachung, Rodung, Fallung von
Geholzen) ist zu beachten, dass Baume, Straucher, Geblische (Gehodlze jeglicher Art) nur in der
Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar entfernt werden dirfen. Fur den Fall, dass eine
bauzeitliche Beschrankung nicht sicherzustellen ist, sind die betroffenen Bauflachen unmittelbar
vor Baubeginn durch eine 6kologische Baubegleitung auf vorhandene Niststatten zu prifen.

5. Bei mdglichem Brutrevierverlust von Vogeln sind geeignete Gehdlzstrukturen mit Strauchern
und Baumen zu entwickeln (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hinweise

Bodenschutz:

Boden, der bei Veranderung an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Im Ubrigen gilt
DIN 18915 in der aktuellen Fassung. Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind im Bereich
befestigter Flachen, wie Stellplatze oder Zufahrten versickerungsfahige Belage zu verwenden.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB):
Die Flache des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich Biospharenreservat ,Drémling
Sachsen-Anhalt" (Verordnung vom 22. Juni 2019).

Geholzliste (vorgeschlagene Baum- und Straucharten)

Baume:

Acer campestre - Feldahorn Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle Capinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche Quercus robur - Stieleiche
Salix alba - Weide Tilia cordata - Winterlinde
Straucher:

-12 -
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Berberis vulgaris - Sauerdorn Viburnum opulus - Schneeball

Cornus mas - Kornelkirsche Cornus sanguineum - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnus Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche Salix viminalis - Korbweide

Ribes sanguineum - Johannisbeere Rosa canina — Hundsrose
Bdschungsmyrthe - Lonicera pileate Gewodhnliche Liguster - Ligustrum vulgare
Obstbaume:

Apfel - Schéner von Boskoop Prunus avium - Wildkirsche

Apfel - Gravensteiner Pyrus - Wildbirne

Morina - Sauerkirsche Rote Knorpelkirsche - StiRkirsche)
Schattenmorelle - Sauerkirsche Graf Althans Reneclaude - Pflaume

Die Artenliste kann durch entsprechende standortgerechte und einheimische Arten erganzt werden
5.6 Niederschlagswasserbehandlung / Grundwasserabsenkung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachen- / Niederschlagswasser von befestigten /
bebauten Flachen ist auf dem Grundstiick zu belassen und méglichst auch einer Weiternutzung
als Brauchwasser (WC-Spulung / Grundstiicksbewasserung) zuzuflihren bzw. in der belebten
Bodenzone zu versickern. Hierfur sind zugelassene Versickerungssysteme (z. Bsp. flache Mulden
bis 20 cm Tiefe oder Flachenversickerung) zu verwenden, welche einen ausreichenden
Grundwasserschutz gewahrleisten.

Bei der Planung der Sickeranlagen sind die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA - A 138 der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. als allgemein

anerkannte Regeln der Technik einzuhalten

Grundwasser

Sollte im Zuge von BaumaRnahmen eine Grundwasserabsenkung, auch wenn diese nur zeitweilig
erfolgt, notwendig sein, stellt diese gemal § 9 Abs. 1 WHG eine Gewasserbenutzung dar und
bedarf gemaR § 8 Abs. 1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ware rechtzeitig vor
Baubeginn (mind. 1 Monat) bei der UWB des Altmarkkreises Salzwedel zu beantragen.

6.) ERSCHLIESSUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesen, der Versorgung mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB), sowie die
Sicherung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

¢ eine den Anforderungen genigende Verkehrserschliellung,
den Anschluss an die zentrale Wasser Ver- und Abwasserentsorgung,
den Anschluss an das Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz,
die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,
eine geordnete Oberflachenentwasserung und
einen ausreichenden Feuerschutz.

6.1 VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung und Anbindung der Planflache an den 6rtlichen und tberdrtlichen Verkehr erfolgt
Uber die vorhandene Stralde ,Alter Hof".

6.2 Ver- und Entsorgungsleitung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Wasser, sowie der Anschluss an das
Fernmeldenetz werden fur die dufRere Erschlielung durch bestehende Anlagen in der StralRe ,Alter
Hof* sichergestellt. Die innere ErschlieBung erfolgt durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer

Versorgungstrager sind:
o Energieversorgung Helmstedt (AVACON ) , Betriebsteil Gardelegen
e Wasserverband Klétze
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e Deutsche Telekom AG
o Altmarkkreis Salzwedel ist mit den Rechten und Pflichten der Abfallentsorgung betraut

Die Abfallentsorgung erfolgt von der PlanstralRe Uber die angrenzende Stralde ,Alter Hof".

Der vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Straf3e ,Alter Hof* endet derzeit zwischen den
Grundstlicken Alter Hof Nr. 6 und Nr. 24. Der Kanal muss laut Auskunft vom Wasserverband
Klétze bis zum Plangebiet um ca. 32 m verlangert werden. Die Kosten sind durch den jeweiligen
Antragsteller / Bauwilligen zu tragen

Die Léschwasserversorgung wird aus dem Bereich des angrenzenden Wohngebietes im Umkreis
von 300 m innerhalb der Ortslage durch zwei Flachspiegelbrunnen mit einer Leistung von je
48 m?®/ h sichergestellt.

6.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG ist das von Niederschladgen aus dem Bereich von bebauten oder
befestigten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser Abwasser.

Im Bereich der Bauflachen ist das anfallendes Niederschlagswasser von befestigten / bebauten
Flachen auf dem Grundstlick zu belassen und mdglichst einer Weiternutzung als Brauchwasser
(WC-Spulung / Grundstlicksbewasserung) zuzufihren bzw. in der belebten Bodenzone zu
versickern.

Die Grundwasserstande liegen in diesem Bereich bei ca. 1 bis 2 m unter Flur. Genauere Aussagen
sind durch eine Baugrunduntersuchung zu erlangen.

Es wird davon ausgegangen, dass mit einem héchsten Grundwasserstand von 1,30 m bis 1,50 m
unter OK Gelande zu rechnen ist. Daher sind unterirdische Versickerungsanlegen, wie Rigolen,
nicht heranzuziehen, da hier kein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser von > 1 m
geschaffen werden kann.

Fir eine gezielte dezentrale Versickerung des abflieRenden Niederschlagswassers kommen
verschiedene Anlagenarten in Frage. Hier sind Lésungen, wie eine Mulden- oder
Flachenversickerung, die in einem héheren MalRe den Grundwasserschutz gewahrleisten
anzuwenden.

Eine punktuelle Versickerung des Regenwassers Uber Sickerschachte ist aufgrund der hohen zu
erwartenden Grundwasserstande ebenfalls nicht zielfiUhrend.

Versickerungsanlagen sind gemafR § 60 Abs. 1 WHG nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten. Technische Regel fir die hydraulische
Bemessung, die Anordnung, die Bauausfihrung und den Betrieb von Versickerungsanlagen ist
das Arbeitsblatt DWA-A 138 in der jeweils gultigen Fassung.

7.) UMWELTSCHUTZ

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof“ hat geringe Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes, sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

7.1 Reinhaltung von Wasser

Durch die geplante Nutzung der Flachen im Geltungsbereich als ein allgemeines Wohngebiet — mit
dazugehoériger Erschlieung ist eine Gefahrdung der Oberflachenwasser nicht ganzlich
auszuschlief3en.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss anfallendes hausliches Schmutzwasser und
Niederschlagswasser gereinigt werden. Die Entsorgung ist Uber den 6ffentlichen Anschluss
sichergestellt.

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennverfahren flir Regen- und hausliches
Schmutzwasser vorgesehen. In der Stralde ,Alter Hof* sind die erforderlichen
Schmutzwasserleitungen vorhanden.
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Niederschlagswasser ist gem. § 54 Abs. 2 WHG Abwasser, das von Niederschlagen aus dem
Bereich von bebauten oder befestigten Flachen abflief3t.

Anfallendes Niederschlagswasser ist gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah auf dem Grundstiick im
Geltungsbereich in der belebten Bodenzone zu versickern oder zu verrieseln. Hierfir sind
zugelassene Versickerungssysteme (z. Bsp. flache Mulden bis 20 cm Tiefe oder
Flachenversickerung) zu verwenden, welche einen ausreichenden Grundwasserschutz
gewabhrleisten.

Eine Erlaubnis fir das schadlose Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist nach
§ 69 Abs. 1 WG LSA nicht erforderlich, da das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- und
befestigten Flachen von beplanten Grundstlicksflachen anfallt. Das Einleiten des auf den
Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers gilt jedoch nur, soweit die Versickerung tber die
belebte Bodenzone erfolgt.

Ist auf Grund von Untergrundverhaltnissen eine schadlose Ableitung des Niederschlagswassers
auf der Oberflache nicht moglich, sind gesonderte Bedingungen und Anforderungen erforderlich.
Die Niederschlagsentwasserung bzw. — ableitung, als auch die Entnahme oder Nutzung von
Grundwasser, bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis (§ 8 Abs. 1 und 9; WHG).

Diese Erlaubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises zu
beantragen.

Sollten zur Warmeversorgung Erdwarmeanlagen errichtet werden, sind gemag § 49 Abs. 1 WHG
die entsprechenden Bohrungen einen Monat vor Ausfiihrung der Bohrarbeiten mit Antrag schriftlich
bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Mit der Ausfihrung der Bohrung darf erst nach
Entscheidung der unteren Wasserbehdrde begonnen werden.

7.2 Abfallbeseitigung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Dannefeld ,Alter Hof* hat kaum Einfluss auf die
Abfallbeseitigung, da diese bereits Uber die angrenzende Ortsstralie ,Alter Hof* erfolgt. Die
Abfallbeseitigung ist durch den Altmarkkreises Salzwedel sichergestellt.

Mit Sonderabfallen ist durch die spatere Nutzung nicht zu rechnen.

7.3 Larmschutz / Immissionen

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

Stoérender Larm aus der geplanten Bebauung im Plangebiet ist auf Grund der Klassifizierung der
Nutzung als Dorfgebiet und der Kleingliedrigkeit des Gebietes nicht zu erwarten.

Zur angrenzenden Wohnbebauung stellt die Planung in Hinsicht auf Schallimmissionen kein
Konfliktpotential dar, da die Richtwerte nach TA Larm gleichen Anforderungen entsprechen.

Aus dem Plangebiet selbst sind auf Grund der Art der baulichen Nutzung keine
Geruchsimmissionen zu erwarten.

7.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht, da durch die Planung wesentliche
Belange des Umweltschutzes nicht berihrt werden. Es handelt sich bei der Bauleitplanung um
eine Nach- bzw. Neuverdichtung im Innenbereich, welche mit einer Wohnbebauung bebaut
werden soll.

Als Ausgleich fiir die Versiegelung durch die Bebauung werden im Bebauungsplan auf der neu zu
entwickelnden Planflache neben der allgemeinen Begriinung der Grundstiicksflachen durch Rasen
auch heimische Baum- und Strauchstrukturen angepflanzt und dauerhaft erhalten.

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof“ muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege beachten. Dazu ist erforderlich,

e dass die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
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Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen, soweit wie mdglich vermieden werden
und

e dass fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Ausgleichsmallinahmen
durchgeflihrt werden sollten

7.5 Artenschutz

Die Hansestadt Gardelegen beabsichtigt in der Ortslage Dannefeld eine Wohnbebauung der
Innentwicklung zu entwickeln und stellt daher den Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* auf.

Dieser liegt in der Gemarkung Dannefeld und umfasst folgendes Flurstiick:
Flur 7

Flurstiicke : Teilflachen aus 415

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von 3.300 m2.

Der Standort des Bebauungsplanes weist auf Grund der bisherigen Nutzung kaum gewachsene
Geholzstrukturen auf, welche ein wichtiges Habitat fir verschiedene Singvdgel sind. Hier sind eher
die umliegenden Nutzgarten von Bedeutung.

Mit Vermeidungsmaflinahmen zum Artenschutz kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden werden, indem u.a. Gehdlzfallungen und Rodungen auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Tiere (Marz bis September) erfolgen.

Im Rahmen der Entwicklung des Gebietes wurde durch das PIK eine grobe Betrachtung
vorkommender Arten bzw. Lebensgemeinschaften vorgenommen. Diese beziehen sich
hauptsachlich auf die Avifauna (Vogelarten) und die mit einer kiinftigen Beeintrachtigung im
Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung.

Am 23.04.2020 fand hierzu eine Begehung durch das PIK GmbH auf dem Grundstilick, sowie
angrenzenden Bereiche statt.

Folgende Arten wurden beobachtet:

Artenname Status Bemerkung
Amsel Turdus merula B Nestbau
Blaumeise Cyanestes caeruleus NG Nahrungssuche
Kohlmeise Parus major NG Nahrungssuche
Star Sturnus vulgaris NG Nahrungssuche

Erlauterungen zur Tabelle
Status
B = Brutvogel NG = Nahrungsgast

Der Geltungsbereich ist durch eine umliegende Begriinung in Form von Strauchern und Baumen
im Bereich der Nutzgarten gepragt.

Daher dient der angrenzende bestehende Strauch und Baubewuchs, welcher sich in den
Randbereichen des Geltungsbereiches befindet hauptsachlich der Nahrungssuche fiir
vorkommende Vogelarten.

Mit der Umsetzung der Bauleitplanung soll der umliegende Strauch- und Baubewuchs auch
innerhalb der Planflache aufgebaut werden.

Insbesondere aufgrund der geringen Flachenausdehnung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Dannefeld ,Alter Hof*“ kann dessen Besiedlungsmdglichkeit durch die
Brutvogelfauna und die Nutzung durch Fledermause als gering eingeschatzt werden.

Alle genannten Arten finden in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet geeignete
Ausweichhabitate vor.
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Eventuell notwendige Rodungen von Einzelgehdlzen sind auRerhalb der Brutzeit (Marz bis
September eines Jahres) vorzunehmen, so dass eine Beeintrachtigung vorkommender Brutvogel
ausgeschlossen werden kann.

7.6 Mikroklima / Luft

Durch die geringe Grofe des Untersuchungsraumes kann sich kein eigenes Klima entwickeln,
vielmehr bestimmt die Gesamtheit der Klimatope der Umgebung die klimatische Funktion des
Raumes.

Aufgrund der Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb von Siedlungsbereichen, seiner
Kleinraumigkeit, dem Fehlen geschlossener Geholzbestande und dem geringen Anteil
grof3kroniger Laubgehdlze (unbedeutend hinsichtlich Frischluftentstehung) wird von einer geringen
Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes ,Luft* ausgegangen.

‘ 8.) STADTEBAULICHE WERTE

8.1 Flachenbilanz

Bruttobaulandflache 3.300 m? 100 %
0,33 ha

Nettobaulandflache 1.485 m? 45 %
0,148 ha

9.) BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Bebauungsplan Dannefeld ,Alter Hof* befindet sich auf einer Teilflache des Flurstlickes 415.
Es ist geplant, die Flache des Bebauungsplanes aus dem Flurstlick 415 herauszumessen und evtl.
neu zu parzellieren. Die Vermessung erfolgt in Abstimmung zwischen dem Inverstor und dem
Eigentiimer des Grundstiicks.

10.) DURCHFUHRUNG DES B- PLANES

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes, mit den damit verbundenen Kosten erfordert seitens der
Hansestadt Gardelegen keine weiteren Aufwendungen.

Zur Umsetzung der Bauleitplanung und den damit verbundenen Kosten ist zwischen der
Hansestadt Gardelegen und dem Investor ein Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1
BauGB abgeschlossen worden.

PIK Planungs- und Ingenieurbtiro Klétze GmbH
Planverfasser
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