VORENTWURF
STAND: FEBRUAR 2026

BEGRUNDUNG

DER

1. ANDERUNG

BEBAUUNGSPLAN
~GEWERBEGEBIET WEST-TANKLAGER"

STADT ARENDSEE (ALTMARK)

AUFGESTELLT DURCH DIE

STADT ARENDSEE (ALTMARK)

DER STADTRAT
AM MARKT 3
39619 ARENDSEE (ALTMARK)

=
-~

-~
-T‘_I -‘:\‘..u‘i_,\.mj_-.--_

I.PPS ISCHNFEINFR X
LANDSCHAFTSPLANUNG & SIEDLUNGSOKOLOGIE
BAULEIT- & LANDSCHAFTSPLANUNG / BERATUNG & GUTACHTEN
PAUL-SINGER-STRASSE 7 16548 GLIENICKE/NORDBAH

STAND: 06.02.2025
BEARBEITUNG:
DIPL.-ING. BENITA EGGELING, DIPL.-ING. (FH). ANNE EGGELING,
DIPL.- AGR.- ING. A. F. SCHNEIDER




HINWEISE - NACHRICHTLICHE UBERNAHME

AUSGLEICHSMABNAHMEN

AusgleichsmaBnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Satzungsbeschluss der 1. Anderung des
Bebauungsplanes abzuschlieBen und der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

KAMPFMITTEL

Bei neuen Erdaufschliissen ist der Nachweis der Kampfmittelfreiheit einzuholen (Sachgebiet 32.2
Ordnungsamt Altmarkkreis Salzwedel).

Bei Kampfmittelfund ist es unter anderem zur Verhitung von Schéden durch Kampfmittel
(KampfM- GAVO) vom 20. April 2015 verboten, diese zu bertlhren (Hinweis auf die
Gefahrenabwehrverordnung).

ABFALLENTSORGUNG

Alle im Rahmen von BaumaBnahmen anfallenden Abfélle sind einer ordnungsgemadBen Entsorgung
(Verwertung und Beseitigung) zuzufihren.

Die Nachweisfilhrung der Entsorgung richtet sich nach § 50 KrWG in Verbindung mit den rechtlichen
Anforderungen der Nachweisverordnung.

BopEnsCHUTZ

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B.
Verdichtungen) auf den unmittelbaren Baubereich beschrénkt bleiben, die am Ende der Bauarbeiten bei
Erfordernis durch Tiefenlockerung zu beseitigen sind.

WASSERSCHUTZ

Gem&B § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das anfallende Niederschlagswasser ortsnah
zuriickzuhalten, zu versickern oder zu verrieseln.

Offene Versickerungsflichen / Mulden sind so anzulegen, dass Gefahren oder Schaden an
Nachbargrundstiicken und offentlichen Verkehrsfldchen nicht entstehen kdnnen.

BODENDENKMALPFLEGE - ERHALTUNGSPFLICHT

Sollten bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde Sachen oder Spuren von Sachen (z. Bsp.
Scherben, Knochen, Metallgegensténde, Steinsetzungen; Holzbauwerke, Erdverfarbungen 0.d.) entdeckt
werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archdologische und
bauarchdologische Bodenfunde), sind diese zu erhalten und der =zustdandigen unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Werden bei Erdbauarbeiten kontaminierte Bodenbereiche aufgeschlossen, sind Diese der unteren
Bodenschutzbehérde zur Priifung und Bewertung anzuzeigen. Gemé&B § 3 BodSchAG LSA besteht eine
Mitteilungspflicht bei einem Aufschluss schadlicher Bodenverdnderungen und Altlasten gegeniiber der
Unteren Bodenschutzbehérde. Grundstiickseigentimer sowie Inhaber der tatsadchlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sind gem. § 4 (2) BBodSchG verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick
ausgehenden Gefahren fiir Boden und Gewdsser zu ergreifen. Diese MaBnahmen kénnen zur Sanierung
von Bodenkontamination fiihren.

BRANDSCHUTZ

Gebdude- und Gewerbeanlagen miissen fir die Feuerwehr zugénglich sein. Es ist zu sichern, dass
Zufahrten, Zugange u. &. (Feuerwehrflachen) gemas DIN 14 090 und der in Sachsen-Anhalt giiltigen
LRichtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr" zur Verfligung stehen (Sicherung der Durchfiihrung von
Rettungseinsatzen).

Zu- oder Durchfahrten fiir die Feuerwehr, Aufstellflachen und Bewegungsflachen sind so zu befestigen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht
bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Diese Zufahrtswege sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen sind fiir die Feuerwehr sténdig freizuhalten
und entsprechend zu kennzeichnen.
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1 GRUNDLAGEN

1.1  VERANLASSUNG, ART DER BAULEITPLANUNG UND ZIEL DER 1. ANDERUNG

In Kleinau, heute Ortsteil der Einheitsgemeinde Arendsee, wurde auf der Grundlage eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) in den 1990-er Jahren ein Tanklager mit
Betriebsgeb&ude einschlieBlich Betriebsleiterwohnung errichtet und spéter in der Nutzung
erweitert.

Diese Erweiterung der Nutzung wurde bereits im damaligen VEP textlich vorausgesehen.

Um dieser Entwicklung planungsrechtlich nachzukommen, wird der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (aktuell: Vorhabenbezogener Bebauungsplan) durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes angepasst.

Dazu soll der Vorhaben- und ErschlieBungsplan von 1993 als gualifizierter Bebauungsplan
fortgefiihrt und mit der 1. Anderung an die reale Nutzung angepasst werden.

Der Grund fiir die Anderung in einen qualifizierten Bebauungsplan ist, dass innerhalb der
Bauflichen in nicht vorhersehbaren Zeitrdumen, aufgrund von Anderungen des Bedarfs,
Nutzungsanpassungen erforderlich werden kénnen, die sich evtl. auf technische oder / und
bauliche Anlagen innerhalb der aktuellen Baufliche auswirken kénnen und keine
wesentliche Anderung der baulichen und sonstigen Nutzungen bedeuten.

Planungsziele der 1. Anderung sind neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung:

e Anderung der Planungsart von Vorhaben- und ErschlieBungsplan in einen qualifizierten
Bebauungsplan;

e Erweiterung des Geltungsbereiches des Plangebietes;

e Berichtigung der Planzeichnung in wesentlichen Ziigen im Zusammenhang mit der
Planung einer weiteren Halle fiir Schmierstoffe innerhalb des Nutzungsbestandes;

e Erneuerung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung inklusive Darstellung der
AusgleichsmaBnahmen.

1.2 PLANGRUNDLAGEN

Fur die Darstellungen des Bebauungsplanes werden folgende Datengrundlagen verwendet:
Die Planzeichnung basiert auf dem Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte.

ALKIS-Datensatze

. ,Datenlizenz Deutschland - © GeoBasis-DE / LVermGeo ST - Version 2.0"
Es gelten die Nutzungsbedingungen des LVermGeo ST." (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Weitere Datenquellen mit Verwendung im Bebauungsplan, Umweltbericht und
Artenschutzbeitrag sind Auszlige und Informationen aus:

° Google Earth images © 2023 GeoBasis-DE/BKG

s Sachsen-Anhalt-Viewer © GeoBasis-DE / LVermGeo 2021; Stand 2025
° DTK-10; Feldblockkataster; Nutzung; Orthofoto

o Daten und Informationen des Vorhabentragers, des LAU LSA

1.3 LAGE UND GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Die Ortschaft Kleinau liegt siidlich der Stadt Arendsee und gehért zur Einheitsgemeinde
Stadt Arendsee (Altmark) im Altmarkkreis Salzwedel, nahe der Kreisgrenze zum Landkreis
Stendal.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Kleinau und ist Teil eines groBeren
Gewerbegebietes, das sich nach Osten und Nordosten erstreckt.

LPS  SCHNEIDER 3
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Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst rund 12.040 mz2.

Halle Planung
374 m?

Parkplatz / Stellflache

Loschwasserteich mit
Grinflache

Kraftstoff / Heizéldepot
mit TKW- Befiillstation

Verwaltungsgebdude /
Schmierdllager und
Wartungsbereich

Pumpenhaus mit
Propangasspeicherung /
Bdschung

TKW Umfillstation /
Sprinkleranlage

Doppelgarage mit
Grinflache

Ausgleichsflache fur
PflanzungsmaBnahmen
auf ehemaligem Acker

ABBILDUNG 3 UBERSICHT — NUTZUNGEN IM PLANUNGSGEBIET
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2 PLANVERFAHREN

2.1.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS, BEKANNTMACHUNG

Der Stadtrat der Stadt Arendsee (Altmark) hat am 16.12.2025. die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West-Tanklager" beschlossen.

2.1.2 FRUHZEITIGE BETEILIGUNGEN

Die Informationen werden nach Verfahrensfortschritt ergénzt.

LPS e SCHNEIDER 6
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3 GRUNDLAGEN, VORGABEN UND BELANGE DER RAUMORDNUNG

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN-ANHALT 2010 (LEP-LSA)

Derzeit liegt ein erster Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans Sachsen-
Anhalt vor, der am 22.12.2023 vom Kabinett beschlossen wurde. Da dieser Entwurf noch
nicht in Kraft getreten ist, lassen sich daraus keine verbindlichen Aussagen ableiten.

Im Folgenden wird auf den rechtskraftigen LEP-LSA 2010 eingegangen.

Der Landesentwicklungsplan 2010 stellt ein Gesamtkonzept zur rdumlichen Ordnung und
Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grundlage fiir eine wirtschaftlich,
dkologisch und sozial ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die
Nutzungsanspriiche an den Raum. Er beinhaltet Ziele und Grundséatze der Raumordnung.

Ziele sind verbindliche Vorgaben flr die raumliche Entwicklung. Sie missen von allen
ffentlichen Stellen beachtet werden. Sie haben eine starke rechtliche Bindungswirkung far
nachgeordnete Planungen, wie Regional- und Bauleitplanung.

Grundsitze sind allgemeine abwéagungsfahige Leitlinien und Vorgaben. Sie sind weniger
verbindlich als Ziele und missen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
lediglich beriicksichtigt werden. Eine Abweichung muss sachlich begriindet sein, wenn
andere Belange uberwiegen.

Die Altmark ist dem landlichen Raum zugeordnet. Er wird im LEP-LSA als Raum mit relativ
giinstigen Produktionsbedingungen insbesondere fiir die Landwirtschaft und / oder
Potenzialen im Tourismus dargestellt. Diese Standorte sind zu sichern und es ist daftr Sorge
zu tragen, dass sich die beiden Nutzungsformen erganzen.

Vorbehaltsgebiete und / oder Vorranggebiete geméB LEP-LSA 2010 sind vom Planvorhaben
nicht betroffen.

3.1.1 ALLGEMEINE GRUNDSATZE

e NACHHALTIGE ENTWICKLUNG: Sachsen-Anhalt soll in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilraumen wirtschafts-, sozial- und umweltvertraglich entwickelt werden, um die
Lebensgrundlagen und Lebenschancen kiinftiger Generationen zu sichern

e GLEICHWERTIGE LEBENS- UND ARBEITSBEDINGUNGEN: Es sind gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu schaffen und zu erhalten

e  FUNKTIONSFAHIGE RAUM- UND SIEDLUNGSSTRUKTUR: Die Funktionsfahigkeit der Raum- und
Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ist zu sichern und durch Vernetzung zu
verbessern...

e BEDARFSORIENTIERTE UND UMWELTVERTRAGLICHE NUTZUNG: Raumanspriiche sind
bedarfsorientiert, funktionsgerecht, kostensparend und umweltvertraglich aufeinander
abzustimmen.

e KOORDINATION DER NUTZUNGSANSPRUCHE: Der LEP koordiniert die verschiedenen
Nutzungsanspriiche an den Raum und gibt den Rahmen far nachhaltiges Wachstum,
Schutz, Nutzung und Gestaltung der Landesflache vor.

Diese Grundsatze bilden die Leitlinie fur die raumliche Entwicklung des Landes Sachsen-
Anhalt und sind verbindlich fiir alle nachgeordneten Planungen.

LPS e SCHNEIDER 7
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3.1.2 ZIELE UND GRUNDSATZE MIT BEZUG ZUM PLANVORHABEN

Die Ziele und Grundsatze wurden als Zitat Glbernommen. (Ziel=Z; Grundsatz=G)

Z15

Fazit 1

Z 56

Fazit 2
Z59

Z 60

G 49

Fazit 3

G 86

Fazit 4

Z127

Fazit 5

Im léndlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine funktions- und
bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fiir eine
Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu
schaffen,

Das Plangebiet schafft Voraussetzungen zur Stédrkung des ldndlichen
Raumes als eigensténdiger Lebens- und Wirtschaftsraum.
AuBerlandwirtschaftliche Arbeitsplétze werden geschaffen.

Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen
ist ... an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten
sicherzustellen.

siehe Fazit davor

Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, ..., haben eine
besondere Bedeutung flir Unternehmensansiedlung und -entwicklung.

Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und hat
Vorrang vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen

Um zusétzliche Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, soll vor einer
Erweiterung oder Neuausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen an
diesen Standorten auch die Eignung von innerstédtischen
Industriebrachen und anderer baulich vorgenutzter Brachflachen gepriift
werden.

Das Planvorhaben bezweckt u.a. eine Erweiterung der Gewerbeflédche, die
vorrangig als Ausgleichs- und Ersatzfléche im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung genutzt wird. Ein
Alternativstandort ist hier nicht zweckmé&Big.

Eine nachhaltige, 6konomisch leistungsfahige und die natiirlichen
Lebensgrundlagen sichernde Entwicklung des Landes erfordert, bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen dem Schutz von Natur und
Landschaft Rechnung zu tragen.

Im Umweltbericht und im Artenschutzfachbeitrag werden erforderliche
Vermeidungs- und MinimierungsmalBBnahmen sowie
KompensationsmaBnahmen dargestellt, die dem Schutz von Natur und
Landschaft Rechnung tragen.

Grundwasser ist flachendeckend vor Belastungen zu schiitzen.
Flachenhafte Belastungen des Grundwassers sind durch ordnungsgeméBe
Landbewirtschaftung und durch Vermeidung anderer Emissionen zu
verringern. Die gegebenen natirlichen Bedingungen fir die
Grundwasserneubildung durfen nicht verschlechtert werden. In das
Grundwasser dirfen Einleitungen von Stoffen nur erlaubt werden, wenn
eine Verschlechterung des Zustandes nicht zu besorgen ist.

Das Vorhaben kann Emissionen in Boden und Wasser verursachen.
Verwendete Stoffe kbnnen emittieren. Der Umweltbericht geht auf das
Thema ein. Bei Beachtung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu
erwarten.

LPS e SCHNEIDER
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G 109 Der Boden ist in seiner natiirlichen Vielfalt, in Aufbau und Struktur, in
seiner stofflichen Zusammensetzung und in seinem Wasserhaushalt
nachhaltig zu sichern und zu schiitzen, nach Méglichkeit zu verbessern
und erforderlichenfalls wiederherzustellen. Die Versiegelung des Bodens
soll vermieden werden, Abgrabung und Aufschiittung sollen schonend fir
den Boden und sparsam hinsichtlich der Inanspruchnahme von Flache

erfolgen.
Fazit 6 vgl. Fazit 5
G 115 Fiir die Landwirtschaft geeignete und von der Landwirtschaft genutzte

Béden sind zu erhalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere Nutzungen soll
unter Beachtung agrarischer und 6kologischer Belange nur dann erfolgen,
wenn die Verwirklichung solcher Nutzungen zur Verbesserung der
Raumstruktur beitragt und fiir dieses Vorhaben aufgrund seiner besonderen
Zweckbestimmung nicht auf andere Flachen ausgewichen werden kann.

Fazit 7 Die Erweiterungsfléche des Plangebietes befindet sich auf einer bisher
landwirtschaftlich genutzten Fldche. Diese wird als Ausgleichsfldche im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung genutzt.
Es findet eine ékologische Aufwertung im Nahbereich der Baufldche statt.
Die zukiinftige Nutzung trégt damit zur Verbesserung der Raumstruktur bei.

3.2 REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN (REP) ALTMARK

Der erste Entwurf des REP Altmark 2027 wurde am 26. Méarz 2025 von der
Regionalversammlung beschlossen und befindet sich derzeit in der
Offentlichkeitsbeteiligung (05.05. 2025 - 05.08.2025). Verbindliche Aussagen sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht méglich.

Im Folgenden wird auf den rechtskraftigen REP Altmark 2005 eingegangen.

Im Regionalen Entwicklungsplan Altmark 2005 (REP Altmark, fiir den Altmarkkreis
Salzwedel und den Landkreis Stendal) sind die Grundsatze der Raumordnung nach dem
Raumordnungsgesetz (ROG) und die Grundsdtze und Ziele nach dem
Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalts (LEP-LSA) regionalisiert ausgearbeitet.

Das Plangebiet liegt in der Einheitsgemeinde Arendsee (Altmark), welche zur
Planungsregion Altmark zéhlt. Die Einheitsgemeinde selbst ist dem Altmarkkreis Salzwedel
zugeordnet. Der oberzentrale Einzugsbereich fiir die Planungsregion Altmark ist Stendal, als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums.

LEITBILDER DER PLANUNGSREGION ALTMARK:

,Die Altmark soll als wirtschaftlich und &ékologisch attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und
Landschaftsraum nachhaltig gestaltet, und wo erforderlich, geordnet werden.

Die Grundlagen fiir die weitere, den Grundsétzen der Nachhaltigkeit folgenden Entwicklung
der Altmark, werden vor allem in der Stérkung der Wettbewerbs- und Innovationsféahigkeit
der regionalen Wirtschaft, im weiteren Ausbau einer modernen Infrastruktur, im Schutz und
der schonenden Nutzung der Landschafts- und Naturraumpotenziale sowie in der
Bewahrung einer historisch gewachsenen Kulturlandschaft und der damit einhergehenden
unverwechselbaren regionalen Identitét gesehen."

Das Plangebiet gehort zum landlichen Raum, der durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur
und eine liberwiegend von mittelstédndischen und kleineren Betriebseinheiten gepragten
Wirtschaftsstruktur gekennzeichnet ist. Er leistet fur die Produktion von Nahrungsmitteln
und nachwachsenden Rohstoffen einen wesentlichen Beitrag zur Gesamtentwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt. Sein Potential fiir die Regeneration von Boden, Wasser, Luft und
biologischer Vielfalt ist von herausragender Bedeutung.

LPS e SCHNEIDER 9
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Nach dem REP Altmark wird diese Planungsregion dem strukturschwachen lédndlichen Raum
ohne Verdichtungsansatze mit einer geringen Bevdlkerungsdichte (Altmarkkreis Salzwedel
36 EW/km?2, Stand 31.12.2023') und einem anhaltenden Bevélkerungsriickgang
zugeordnet.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im REP Altmark 2005 dargestellten Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete. Der Bereich ist ohne Eintragungen.

Direkt an das Gewerbegebiet Richtung Westen schlieBt sich ein

. Vorranggebiet zur Wassergewinnung Kleinau (XII) an.

Weitere Vorrang- und Vorbehaltsgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung:

. Vorranggebiet Rohstoffgewinnung Richtung Norden in ca. 2,6 km Entfernung
o Vorranggebiet Hochwasserschutz Richtung Osten in ca. 2,1 km
e Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft Richtung Westen in ca. 2,4 km?

! https://de.wikipedia.org/wiki/Altmarkkreis Salzwedel, vom 20.03.2023
2 Sachsen-Anhalt Viewer: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de, Stand 6/2025
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3.3  FLACHENNUTZUNGSPLAN
Die 1. Anderung wird als vorzeitige Anderung des Bebauungsplanes im Zusammenhang mit
dem (aktuellen) Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kleinau entwickelt.

Das Plangebiet liegt im Gewerbegebiet (GE - Gewerbegebiet ~ Bestand) laut Darstellung
des FNP und wird lediglich geringfiigig erweitert (siehe folgende Abbildung).

i

ABBILOUNG 4~ AUSSCHNITT AUS DEM (TEIL-) FLACHENNUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE KLEINAU 1999

Durch die Berichtigung und Erweiterung des Plangebietes besteht kiinftig keine
Ubereinstimmung mit dem Teilflachennutzungsplan, in einem fiir die Darstellung des Teil-
FNP unwesentlichen Bereich.

Da sich fir die Einheitsgemeinde Stadt Arendsee (Altmark) ein Flachennutzungsplan in
Aufstellung befindet, das Verfahren dazu jedoch lénger andauern wird als die 1. Anderung
dieses Bebauungsplanes und sich aus dieser 1. Anderung dieses Bebauungsplanes keine
wesentlichen raumordnerischen Belange fiir die Einheitsgemeinde ergeben, wird der
Bebauungsplan mit seiner Anderung der Nutzungen vor der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes gedndert.
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4 PLANINHALT - PLANANDERUNGEN

4.1 PLANVORHABEN

Ausgangspunkt fir die angestrebte Plandnderung ist die zusétzliche Errichtung einer
weiteren Halle fiir Schmierstoffe.

Aufgrund des zeitlichen Fortschritts seit dem Baubegehren ist aktuell in Frage gestellt, ob
diese Halle in der geplanten Nutzung noch gebraucht wird.

Da jedoch eine Aktualisierung der Planzeichnung unumgénglich ist und die Umsetzung
weiterer genannter Planungsziele bestehen, steht das Anderungsverfahren auBer Frage.

Geplant ist die Errichtung einer zuséatzlichen Halle mit rund 350 m?2 auf einer bereits
vollversiegelten Flache.

Weiterhin ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an die reale Nutzung anzupassen
und zusatzlich, um die notwendigen Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
erweitern.

4.2 PLANHISTORIE

4,2.1 BAULEITPLANUNG - 1993

Der ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 - Gewerbegebiet West", aufgestellt im Jahr
1993, wurde am 27.10.1993 als Satzung beschlossen.

Mit Schreiben vom 16.11.1993 des Regierungsprasidiums Magdeburg wurde die
Genehmigung als ,Vorhaben-und ErschlieBungsplan Gewerbegebiet West Tanklager", mit
Auflagen, erteilt.

Diese Auflagen und Nebenbestimmungen wurden nicht erfiillt.

4,2.2 PLANANDERUNG - 2013

Im Jahr 2013 strebte der Vorhabentréger eine Anderung des VEP mit der Bezeichnung
»Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1, Gewerbegebiet West, Hoyer KG, NL Kleinau" an.

Mit dieser Anderung sollten Berichtigungen der Plandarstellung erfolgen und eine
Eingriffsbilanzierung den Umfang und die Art des Ausgleich und Ersatzes feststellen.

Gemé&B § 4 BauGB wurden Behdrden am Anderungsverfahren beteiligt.

Dazu liegen Stellungnahmen des Landesverwaltungsamtes, Referat Raumordnung und
Landesplanung, sowie der Kreisverwaltung des Altmarkkreises Salzwedel vor, die im
weiteren Verfahren beriicksichtigt werden.

Das Verfahren wurde nicht weiterverfolgt, bzw. nicht abgeschlossen.

4.,2.3 AUSFERTIGUNG UND BEKANNTMACHUNG DER GENEHMIGUNG - 2023

Die Ausfertigung der Plansatzung erfolgte am 04.12.2023.
Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der Genehmigung am 20.12.2023 ist die Satzung in
Kraft getreten.
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4.2.4 1. ANDERUNG DER BAULEITPLANUNG — 2025

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadt Arendsee (Altmark) wird die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West-Tanklager" erneut eingeleitet.

4.3  ANDERUNG DER PLANART DER BAULEITPLANUNG

Wie unter Kapitel 1.1 dargestellt, wird der ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1.."
als qualifizierter Bebauungsplan fortgefiihrt und mit der 1. Anderung angepasst.

Der Grund fir die Anderung in einen qualifizierten Bebauungsplan ist, dass sich innerhalb
der Baufldchen in nicht vorhersehbaren Zeitraumen, aufgrund von Anderungen des Bedarfs,
Nutzungsanpassungen erforderlich machen kénnen, die nicht wesentlich sind, jedoch im
Einzelfall nicht den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entsprechen.

Das wirde jedes Mal eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich
machen.

Dazu schlieBt die Gemeinde mit dem Vorhabentréger einen Stadtebaulichen Vertrag, der
gewahrleistet, dass der Gemeinde keine Kosten aus der Planung entstehen und
insbesondere die Umsetzung der MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz gesichert werden.
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4.4  ANDERUNG BzW. NEUAUFLAGE DER PLANZEICHNUNG

An dieser Stelle wird zum Vergleich die genehmigte Planzeichnung von 1993 eingefiigt, um
einen Vergleich der realen Nutzung gegeniiber der bestehenden Satzung darzustellen.

BALWORHABEN M 1: 500

ABBILDUNG 5  PLANZEICHNUNG 1993 - UBERBLICK

ABBILDUNG 6 DARSTELLUNG DER REAL GENUTZTEN FLACHE
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Zum weiteren Uberblick wird eine Gegeniiberstellung der Planung von 1993 und der
1. Anderung, auf den Geltungsbereich bezogen, dargestellt.

Dabei wird deutlich, dass die Planung von 1993 nicht der (aktuellen) Katastergrundlage
(Flurstiick - rote Linie) entspricht.

M 1:500

1M ORIGINA

ABBILDUNG 7 UBERSICHT = Pran 1993 UND PLANANDERUNG 2025

In der weiteren Planung wird auf die Darstellung der technischen Anlagen verzichtet und
nur das Baugebiet und die Flachen fir Ausgleich und Ersatz festgesetzt (siehe
Planzeichnung).
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4.5  ANDERUNGEN DER PLANINHALTE
Neben der Anderung des Geltungsbereiches werden die Baugrenzen und die GRZ angepasst.

4.5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung &@ndert sich gegeniiber dem Bestand nicht. Daher werden
keine weiteren Festsetzungen der Zul&ssigkeit bzw. des Ausschlusses von Nutzungen
getroffen.

Lediglich die GréBe der gewerblichen Baufldche wird den aktuellen Nutzungen entsprechend
in der Planzeichnung angepasst.

4.5.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL

Die Grundfldchenzahl (GRZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstuiicksflache zuldssig sind. Sie wird entsprechend § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO mittels
Division der mit baulichen Anlagen (berdeckten Flachen durch die anrechenbare
Grundstiicksflache ermittelt.

Der Orientierungswert flir die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung in
Gewerbegebieten wird geméaBs § 17 BauNVO mit 0,8 bestimmt.

Ermittlung der GRZ (Bestand) gerundet in m?
Flache des Plangebietes 12.038
Flache mit Pflanzbindung 2.858
Anrechenbare Grundstiicksflache 9.180
<uberbaute" Flache 7.430
GRZ Bestand 0,81
Ermittlung der ,iiberbauten" Fléche gerundet in m?
Verkehrsflache 5.861
Technische Anlagen und Flachen 721
Gebdude 747
Feuerléschteich 101
Flache gesamt 7.430

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kénnen ,Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB
zugelassen werden". Dies ist hier anzuwenden, sodass die GRZ mit 0,8 festgesetzt wird.

GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zul&ssig sind.

Die Geschossflédche ist nach den AuBenmaBen der Gebédude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln.

Die maximale Geschossflachenzahl in Gewerbegebieten betragt 2,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).
Im Plangebiet ist mit einer festgesetzten Geschossflachenzahl von 0,2 gesichert, dass die
Nutzung entsprechend des Firmenprofils uneingeschrankt maoglich ist.
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Ermittlung der GFZ Angabe in m in m?
Halle 31,50 X 12,50 393,75
Blrotrakt 2-geschossig 5,25 X 12,50 x 2 131,25
Blirotrakt 1-geschossig 5,25 X 1250 65,25
Doppelgarage 6,50 X 6,50 42,25
Pumpenraum, Fillraum 6,50 % 7,00 45,50
Uberdachung Rampe 13,00 X 19,23 249,99
Uberdachung Lagerflache 3,66 X 3,00 10,98
Geplante Halle 20,66 X 18,36 379,32
Flache gesamt 1.318,29

GFZ = 1.318,30 / 9.180 = 0,14

Mit der Festsetzung der GFZ von 0,2 ist gesichert, dass auch bei kiinftigen Anderungen der
baulichen Nutzung keine Nutzungseinschrankungen zu erwarten sind.

4.5.3 HOHE BAULICHER ANLAGEN

In der Planzeichnung wird die Gebdudehohe mit 10 m liber Gelande festgesetzt. Auch wenn
keine wesentliche Anderung der bestehenden Hoéhen zu erwarten ist, wird mit der
Festsetzung gesichert, dass keine orts- und landschaftsuntypischen baulichen Anlagen
errichtet werden dirfen.

Die Héhenlage der natirlichen Bodenoberflache des Gebietes schwankt zwischen 40,93 m
(nordéstliche Grundstiicksecke) und 40,16 m (siidwestliche Grundstiicksecke); Hohenbezug
NHN.3

4.5.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Gberbaubare Flache im Plangebiet wird durch die Festsetzung der Baugrenze in der
Planzeichnung - Teil A bestimmt.

Die Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht wesentlich Uberschritten
werden.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaB kann zugelassen werden.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, die der Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bzw. Loschwasser dienen sowie zur Ableitung von
Abwasser, einschlieBlich der Grundstiickszuwegung (Einfahrt) zugelassen.

4.6 ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.6.1 VERKEHRSFLACHEN

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles von
Kleinau. Das Ortschild (OD-Stein) befindet sich an der westlichen Grenze des Plangebietes.
Das Plangebiet wird (iber die KreisstraBe K1077 erschlossen.

Restriktionen beziiglich notwendiger Abstande baulicher Anlagen zur Kreisstrale bestehen
nicht.

Fur die Zuwegung zum Betriebsgeldnde sowie die Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebietes sind keine Anderungen geplant. Die geplante Errichtung einer zusatzlichen
Halle erfolgt im Bereich bestehender, vollversiegelter Verkehrsflachen.

3 ,Begriindung zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.1 Hoyer KG, Niederlassung Kleinau, Stadt
Arendsee"; P & B Planungs- & Beratungsbiiro: Dipl.-Bauingenieur Peter Winterhoff; Pretzier, 2013
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4,6.2 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch die langfristig bestehende Nutzung bereits gesichert. Es
sind keine Anderungen in der Bauleitplanung vorgesehen.

Gegebenenfalls erforderliche technische oder rechtliche Anderungen einzelner Medien
stehen auBerhalb dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes, da die Nutzung im Bestand ist.

Zusatzlich werden die Belange der Ver- und Entsorgung zur Aktualisierung noch einmal
erfasst.

TRINKWASSERVERSORGUNG
Die zentrale Trinkwasserversorgung ist gesichert.

ABWASSERENTSORGUNG

Der Ort Kleinau verfiigt (iber keine zentrale Abwasserentsorgung.

Das im Betrieb anfallende Abwasser wird liber eine abflusslose Sammelgrube erfasst und
turnusmaBig abgefahren.

Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

ABFALLENTSORGUNG
Die ordnungsgeméBe Abfallentsorgung ist gesichert.

TELEKOMMUNIKATION

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Diese werden zur
Versorgung der aktuellen Nutzung verwendet.

ZWECKVERBAND BREITBAND ALTMARK
Im Plangebiet befinden sich keine Leitungen des Zweckverbandes Breitband Altmark.

ELEKTRISCHE ENERGIE

Zustandiger Netzbetreiber ist die E.ON Avacon. Der Strombezug fiir den Eigenbedarf erfolgt
Uber einen separaten Anschluss mit Niederspannung aus dem Netz der E.ON Avacon.*

BETROFFENE LEITUNGSBETREIBER EINSCHLIEBLICH 50 Hz
Im Plangebiet befinden sich keine Leitungstrassen.

LOSCHWASSERVERSORGUNG / BRANDSCHUTZ
Gebdude sowie die Verkehrsflachen im Plangebiet sind fiir die Durchfiihrung von

Rettungseinsatzen, wie die Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten durch die Feuerwehr frei
zugéanglich.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist gesichert.

Es ist gemaB den Anforderungen des DVGW-Regelwerkes - Technische Regeln- Arbeitsblatt
W405 Tabelle 1 eine angemessene Loschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Die Gefahr der Brandausbreitung wird als hoch eingestuft.

Daher ist eine Bereitstellung von min. 96 m3/h (ber einen Zeitraum von zwei Stunden im
Léschbereich zu sichern. Rechtsgrundlagen: DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405

Die Bereitstellung von Loschwasser erfolgt iber den in der nordéstlichen Grundstiicksecke
befindlichen Teich (ca. 210 m? Inhalt), den hinter dem GetrdnkegroBhandel befindlichen

4 ,Begriindung zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.1 Hoyer KG, Niederlassung Kleinau, Stadt
Arendsee"; P & B Planungs- & Beratungsbiiro: Dipl.-Bauingenieur Peter Winterhoff; Pretzier, 2013
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Léschteich (ca. 300 m entfernt) sowie Gber einen Unterflurhydranten (H 80) auf der
gegeniberliegenden StraBenseite.>

NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Unbelasteter Niederschlag von den Dach- und Verkehrsflachen wird in den umlaufenden
Griinflachen zur Versickerung bzw. Verdunstung gebracht, bzw. in den vorhandenen Teich
eingeleitet.

Evtl. erforderliche wasserrechtliche Antragsverfahren stehen mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht in Zusammenhang, da im Bestand eine ausreichende
Niederschlagswasserbewirtschaftung gewahrleistet ist.

KATASTROPHENSCHUTZ /KAMPFMITTELFREIHEIT
Keine Belange - Bestand

ALTLASTEN
Fir das Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Die Fldche war vor der Nutzungsanderung
Intensivacker.

5 SCHUTZGUTER UND SCHUTZFUNKTIONEN

5.1 BERGBAURECHTLICHE UND GEOLOGISCHE BELANGE

BERGBAU

GEOLOGIE

HYDROGEOLOGIE

B.é IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Restriktionen des Immissionsschutzes bestehen nicht.

Die Belange sind im Umweltbericht behandelt. Es ergibt sich aus dem Bestand der
Nutzungen und den zuséatzlichen Vorhaben kein unmittelbarer Bedarf weiterer Darstellungen
in der Bauleitplanung.

5.2.1 LARM, STAUB

Die technischen Anlagen verursachen keine wesentlichen Larm-, Geruchs- und

Staubbildung.
Aufgrund der Lage des Gewerbebetriebes und dem Abstand zu Wohnnutzungen ist eine
erhebliche Beeintrachtigung des Umfeldes nicht zu erwarten.

5 ,Begrindung zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.1 Hoyer KG, Niederlassung Kleinau, Stadt
Arendsee"; P & B Planungs- & Beratungsbiiro: Dipl.-Bauingenieur Peter Winterhoff; Pretzier, 2013
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5.3 DENKMALSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale (Baudenkmale und archdologische Denkmale)
bekannt.

5.4 NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Schutzgebiete und unmittelbare Restriktionen des Naturschutzrechtes bestehen im
Plangebiet nicht. Geschiitzte bzw. schiitzenswerte Biotope sind nicht betroffen.
Der Gehdlzschutz ist generell zu beachten.

5.5 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Plangebiet bietet verschiedenen Arten potenziellen Lebensraum.
Bautétigkeit kann insbesondere zu Beeintrachtigungen von Flederméusen sowie im und am
Gebaude vorkommenden Végeln und deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiithren.

Unter Beachtung der Vermeidungs- / Minimierungs- und CEF-MaBnahmen ergeben sich
keine vorhabenbedingten Verbotstatbestédnde im Sinne von § 44 BNatSchG.
Alle weiteren Darstellungen sind dem Artenschutzbeitrag zu entnehmen.

5.6 WASSERSCHUTZRECHTLICHE BELANGE
Es bestehen keine Belange beziiglich der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

5.7 BODENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE
Es bestehen keine Belange bezlglich der 1. Anderung des Bebauungsplanes.
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6 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSBILANZIERUNG
Im Umweltbericht wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung vollzogen.

Unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- / MinimierungsmaBnahmen sowie den
AusgleichsmaBnahmen ergeben sich keine erheblich nachteiligen bzw. nachhaltig negativen
Folgen, fiir die von der bestehenden und moglichen Nutzung des Bebauungsplangebietes
beriihrten Umweltbelange.

Im Umweltbericht wird der Nachweis der vollstandigen Kompensation fiir Eingriffe in Natur
und Landschaft gefiihrt.

Die im Umweltbericht enthaltenen und in der Planzeichnung flachenhaft festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind im
Stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Das beinhaltet die:

Anlage einer Strauchhecke (A1) 310 m?
Anlage einer Strauch-Baumhecke (A2) 2.5520 m?
Entwicklung artenreiche Bliihwiesen 890 m?
7 ALTERNATIVENPRUFUNG

Der Gewerbebetrieb ist langja hrig im Bestand vorhanden und in ein gréBeres Gewerbegebiet
integriert.

Als andere Planungsméglichkeit ergdbe sich lediglich die Aufgabe und der Rickbau der
gewerblichen Nutzung.

Unter Berlicksichtigung des Bedarfes an gewerblicher Bauflache und der aktuellen Nutzung
ist diese Alternative nicht zweckmaBig.
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