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1. Allgemeine Angaben zur 1. Anderung B-Plan
Vordere Eisernpféhle” mit srtlicher Bauvorschrift

Bezeichnung: Bebauungsplan mit srtlicher Bauvorschrift  Vordere
Elsernpfihle”
Genehmigt durch die hihere Vewai?ungsbeh&irde, mit
Schreiben des RP Magdeburg, vom 30.11.1999.

Art der baulichen
Mutzung: 191 ha Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvo
Erschliefungsstragen und Grilnfidchen 0,18 ha.

Mafl der baulichen
Nutzung: zuliissige Grundfliche 0,35
zuldgsige Firsththe 3.5 m

Bezeichnung: 1. Anderung Bebauungsplan mit srtlicher
Bauverschrift  Vordere Eisernpfihie®

1.
Art der baulichen

Nutzung: 0,75 ha Allgemeines W chngebiet gem, § 4 BauNVO

Mak der baulichen
Nutzung: zultissige Grundfliche 0,4
zuldissige Firsthshe 4,0 m

2.
Art der baulichen
Nutzung: 0,62 ha Sondergebiet gem. § 10 Abs. 3 BauhVO

{Wechenendhiuser)

MaB der baulichen
Nutzung: zuldssige Grundfliche 0,2
2uléssige Firsthihe 4,0 m

X
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Art der baulichen

MNutzung 0,54 ha Sondergebiet gem. § 10 Abs. 4 BauNVO
(Ferienhéuger)

Mol der baulichen

Mutzung: zuldssige Grundfliche 0,4

zuliissige Firsththe 4,0 m

Fldche flir ErschlieBungsstrafien und Griinflachen: 0,18 ha sind bereits realisiert.

Die Baufidche ist volistindig erschlossen, Ausgleichs- und Ersetzmofinahmen
sind realisiert worden,

1YW GmbH Magdsburg, Calbische Str. 17, 39127 Magdebung
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2. Grundlagen

! 2.1. Gesetzliche Grundiagen

Die 1, Anderung des Bebauungsplanes basiert quf folgenden Rechtsgrundiagen:

-

e

Baugesetzbuch (BausB)
in der Fassung der Bekanntmachung voin 27.08,1997
Novellierung des BauGB vom 02.08.2001

Bau- und Roumordnungsgesetz 1998 {BauROG)
in der Fassung vom 18.08.1997

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom
14.05.90

Gesetz (ber die Umwei?var?rﬁgfiahkaﬁspﬁifung (UVPG) in der
Fassung vom 05.09.2001

Eﬁndesfamsfmﬁengasefz (FStr&) vom 08.08.90, in der Neufassung
vom 19.04 94

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90, zuletzt getindert

durch  Art. 3 des Investitionserleichterungs-  und
Wohnbaulondgesetzes vom 22 04.93

Verordnung (iber die Ausarbeitung von Bauleitplinen und die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverardnung 1990 - PlanzV 90) vom 18,1290

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 23, Juli 2004,
GVBI. L5A Nr. 41/2004 vom 29,07.2004.

Landesplarungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) vom
28.04.1998

Landesentwicklungsplan vom 23.08.1999

IV Grmbi Magdeburg, Calbische Sir. 17, 38122 Magdeburg P
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- Regionales Entwicklungsprogramm  des Regierungsbezirkes
Magdeburg von 1996 und dessen Ergtinzung vom 21.03.2000

~ Woassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt {WE LSA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24, April 1998 (6VBI, LSA 5. 186),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des 2,
Invesﬁ?innsar!eichfamngsgese.ﬁes vom 16.07 2003 (GVBl. LSA s,
158).

Auf Bebauungsplanverfohren, die in der Zeit vom 14. Mirz 1999 bis zum
20. Juli 2004 formiich eingeleitet worden sind und die vor dem 20, Juli
2006 abgeschlossen werden, finden die Vorschriften des Baugesetzbuches In
der vor dem 20. Juli 2004 geitenden Fassung weiterhin Anwendung,

Da der Gemeinderatsbeschluss zur Anderung des B-Planes am 10,05,2004
gefasst wurde und damit das Verfahren férmiich eingeleitet wurde, finden die
Varschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden
Fassung Anwendung,

2.2, P!nmgsmfeplug

Als Planungsgrundlage wurden fiir den B-Plan der im Jahr 1995 vermessene
Loge- und Hohenplan sowie der Kotasterplan und die 1999 erfolgte
Umringvermessung (ObVI, Dipl. - Ing: Wiese aus Halberstadt) verwendet,
Weiterhin wurde die im Jahr 2002 erstelite Grundstiickseinmessung (ObVI,
Dipl. -Ing. Wiese aus Holberstodt) in die Plangrundlage der 1. Anderung 8-Plan
aufgenommen,

| 2.3. Rechtsverhiltnisse

a)  Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplonentwurf st die Fliche bisher als Wohnbaufléche
ousgewiesen. Der zur Zeit in der Bearbeitung befindliche F-Plan wird
dahingehend gedndert, dass die Fldche fiir den Bau von Wohne und
Ferienhtiuser/Wochenendhduser ausgewiesen wird,

W GmbH Magdsburg, Calbische Str, 17, 38122 Magdeburg 5
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b} Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes gilt bisher der am
30111999 von der hsheren Verwaltungsbehiirde genchmigte Bebauungsplan
«Yordere Eigsernpfihle” mit rilichen Bauvorschriftan,

c} Umwahvar?rﬁgﬁchkes‘tspri?fung‘ (LUVP)

Eine Umwezi*fverfr&giichkai?sgzrﬁfmg gemdf Novellierung des Baugesetzbuches
vom 02.0B.2001 ist nach Mafigabe in Nr. 18, Punkt 7 der Anlage 2u § 3 des
Gesetzes vom 27. Juli 2001 Bundesgesetzblatt T Seite 1950 fir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht erforderlich,

Desgleichen entfillt ein Screening nach obiger Gesetzesiage auf Srund der
geringen GriBe des Plangebietes und der Gastezimmerzahl van deutlich weniger
als BO Stiick, ein Umweltbericht ist damit ebenfalls nicht erforderlich,

2.4. Erfordernis den Plandnderung | | ]

Die Vermarktung der Baugrundstiicke, die vor co. zwei Johren vollsténdig
erschlossen wurden, geht nur sehr schleppend voran. Dies liegt zum einen daran,
dass die Biirger ous Tanne zundchst lieber Liickenbebauung innererts nutzen und
2um anderen die Entstehung vieler neuer Baugebiete im niedersiichsischen
Bereich, teilmeise mit attraktiveran Grundstiickspreisen {gemeindesigens
Flidchen), eine groe Konkurrenz bilden. Die aligemein schlechte wirtschaftiiche
Situation fithet dazu, dass im Bereich der neuen Bundeslinder entsprechende
Potentiale fehien,

Van vielen Interessenten wurde nicht nach einem stindigen Wohngitz sondern in
dieser Loge nach einem Wochenend- bzw. Ferienhausgrundstiick gesucht.

Um dem allgemeinen Interesse entgegenzukommen und einen griBeren Spielraum
im erschlossenen Bougebiet g erhalten, soll in der 1 Anderung des
Bebauungsplanes neben dem Allgemeinen Wohnen auch eine Sondergebietsfldche
filr Wochenend- und Ferienhiuser ausgewiesen werden,

Damit sollen optimale Bedingungen auch fiir die Vermarktung der Fliche
geschaffen werden,

VW GrabH Wiegdetiorg, Calbischa Str. 17 35753 Magdeburg | §
Tel.; (0381) 4080300, Fax.: (0391) 4080400
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{ 2.5, Ziel des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde ist es, mit der Anderung des Bebauungsplones die
Voraussetzungen fiir den Bau von Einzel- und Doppelhtiusern zur stiindigen
Wohnnutzung aber auch zur zeitweiligen Nutzung baw, zur Ferienvermietung zu
schaffen.

Mit dem neuen Baugebiet sollen die Wohnbediirfnisse und Erholungsbediirfrisse
der Bevillkerung gedeckt sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevilkerung ermbglicht werden,

Weiterhin soll durch die Bereitstelling von Bawland auch fir auswiirtige
Bewerber einer riicklgufigen Bevilkerungsentwickiung entgegengewirkt werden,

Es wurde eine Flichen beplant, deren Bebauung der Abrundung der
Ortsbebauung dient.

2& Beimn@bersitﬁ des Bebﬁuumgsp{m

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes .Vordere
Eisernpfdhle® mit Grtlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
1999 genehmigten Bebawmungsplanes .Vordere Eisernpfahle® mit Grtlichen
Bauverschriften,

Die Baufldche wird umgrenzt
im Norden von der riickwiirtigen Bebauung der
Otto-Grotewohl-Strafle
im Osten durch die Zufahrisstrafe zum Festplatz
im Silden durch die siidliche Begrenzung des Weges
{unbefestigter Weg zum Festplatz)
im Westen durch die Bebauung des Eigenheimgebie-
tes an der SchulstraBe,
VW GmbH Magdeburg, Caibische Str. 17, 39122 Magdeburg | 4
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Bebauungsplan Vordere Eisermnpfahie: Gemeinde Tanne Starkd Oktaber 2004

3. Inhalt und Begrindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

f_&!. Art der baulichen Nﬁ’ﬁ:ﬂﬂg

Die in der 1, Anderung des B-Planes gewthite Aufteilung der einzelnen
Nutzungsbereiche wurde unter Beriicksichtigung der angrenzenden vorhandenen
Bebauung und der bereits veraduRerten Grundstiicke festgesetst,

Es wurde von vornherein dabei auf Nachbarschaftsbeziehungen zu den bebarten
Altbereichen geachtet, um ein maglichst geringes Konfliktpotential entstehen zy
lassen,

WA -~ Allgemelnes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, Erife ney: 0,75 he

Es ist geplant, Einfamilienhiuser, vorwiegend als Einzelhduser und in geringem
Malle als Doppelhduser, 2y bauen,

Ausgenommen sind die Nutzungen unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO -
Gartenbaubetriebe und Tankstellen,

Die infrastrukturelien Einrichtungen und Anlagen in der Ortslage sind
ausreichend und miissen im Baugebiet nicht neu errichtet werden,

Anstelle eines Teiles der Fliiche Allgemeines Wohngebiet wird jetzt

50 1~ Sondergebiet gem. § 10 Abs, 3 BauNVO, Wachenendhausgebiet,
Grife 0,62 hg und

50 2 - Sondergebiet gem. § 10 Abs. 4 BauNVOQ, Ferienhausgebiert,
Grife 0,54 ha vorgesehen,

Fiir ErschiieBungsstraflen und &ffentliche Grinflichen wurden 0,18 ha in
Anspruch genommen,

VW GeribH Magdeburg, Calbische Sir, 17, 35133 Magdeburg g
Tel: (0381) 4080300, Fax.: (0304) 4060400
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ooy

(3.2, MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl 0,4 gilt fiir das WA und filr 50 2 (Ferienhduser). Fine
Einschrdnkung der It. BauNVO zultissigen Grundflichenzah! soll filr Wohn- und
Ferienhtiuser nicht erfolgen. Fiir ein Drittel der Fliche ist der Bau von
Waochenendhiusern (SO 1) vorgesehen, filr die It. BauNVO eine maximale
Grundflidchenzahl von 0,2 festgesetzt ist, daher tndert sich an der Gesamigrifie
der méglichen Flichenversiegelung nichts.

Durch das relativ grofle Gelindegefille des Baugeldndes wurden die
Festsetzungen zu den Traufhshen an der neuen ErschlieBungsstrafie und dem
anstehenden Gelinde orientiert, um so Abgrabungen und Aufschiittungen gering
zu halten,

Es ist ein- bis zweigeschossig 2u bauen, wobei das zweite Vollgeschoss durch den
Ausbau des Dachgeschosses mittels Schleppgaupe oder Zwerchgiebel miglich
ist.

Diese Mindestvorgaben sind erforderlich, um ein Einfiigen des neuen
Wohngebietes in die Umgebung zu gewthrieisten,

Dazu gehtrt auch die Forderung, mur Satteldiicher, Krippelwalmdicher und
Pultddcher mit entgegengesetzter Neigung zuzulassen, Die Wohn- und
Ferienhiuser werden mit einer Neigung ven 32° bis 45° und mit roten
Dachsteinen baw. Dachziegeln eingedeckt, zugelassen,

Flir Wochenendhiiyser ist eine Dachneigung ob 18° zugelagsen, weil hier von
wesentlich kleineren Gebtiuden ausgegangen wird und viele Modells von
Wochenendhdusern (Fertighiuser) eine Dachneigung von 18° haben, Ex sollen
keine Flachdicher zur Anwendung kommen, Die Dacheindeckung soll rot sein,

|3.3, Bouweise

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, um die Neubebauung der vorhanden
alten Ortslage anzupassen.

VW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 38122 Magdeburg ' ]
Tel: (0391) 4060300, Fax.: (0351) 4050400
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(3.4, Verkehrsfidchen

Die Mafinahmen zur verkehrlichen ErschiieBung wurden im Jahr 2000 realisiert,
Die ErschlieBung erfolgt iber die Schulstrafie.

a}  Eine vorhondene, ney gebaute Strafle {Stichstrafle von dep Schulstrafis)
wurde verlingert,

B)  Eine zweite Strafie wurde in Hohe der alten Feuerwehr gebaut, wobei
ca. 80 m des vorhandenen Feldweges genutzt wurden,

o Beim Festlegen der Straflenfihrung wurden die gegebenen besonderen
Bedingungen des Gebietes beriicksichtigt:

a)  Wenig Gefiille, weil im Winter mit Glatteis und relativ viel Schnee 2y
rechnen ist und das Befohren und Réumen der StraBen auch im Winter so
sicher und einfach wie méglich sein soll,

b}  Keine indirekt erschlossenen Grundstiicke, um den Anwohnern grofle Auf-
wendungen beim Schneartumen im Winter zu ersparen.

Oie Anliegerstrafen sind als mischgenutzte Strafen mit einer maximalen Breite
von 6,8 m ausgebaut,

,,,,, _ Diese 6,8 Meter teilen sich auf in
1,50 m Griinstreifen mi+ Baumpflanzung
5,00 m mischgenutzte Fahrbahn,

Von dem Griinstreifen diirfen nicht mehr als 50 % durch Zufahrten, Stellfltichen
oder sonstige befestigte Fltichen in Anspruch genommen werder,

g, Calbische Str, 17, 38122 Magdebury 0
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tm Baugebiet selber ist die Ausweisung von 6ffentlichen Stellfidchen richt

|3.5. Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser

Die Bemeinde Tonne strebt keine zentrale Niederschlogsentwiisserung an, Jeder
Eigentiimer muss auf seinem Grundstiick das Niederschlogswasser zuriickhalten,
z. B in Zisternen, Rigolen usw,

Die Speicherung des anfallenden Niederschlogswossers zu Brauchzwecken trigt
zur Riickhaltung des Wassers im Gebiet bei, frdert die Grundwasserneubiidung
und vermindert gleichzeitig den Verbrauch von Trinkwasser fir z. B,
Gartenwisserungen,

Das Baugebiet hat eine starke Hanglage mit erheblichem Nord -Siid -Geflle und
die jeweils siidlich der Planstrafle liegenden Parzellen miissten entgegen der
Gelindetopographie zur Strafle hin entwiissern, Daraus resultierende
Verlegetiefen (bis 3,5 m) hdtten eine aufwiindige, kostenintensive Erschiiefung
bedingt, die sich in den Erschlieflungskosten niedergeschlagen hitte,

Flr ein reprdsentatives Mustergrundstiick wurde die Versickerungslelstung noch
ATV A 138 nachgewiesen. Eine Versickerung auf dem Grundstiick ist danach fiir
kieinere Fidchen méglich, In der Praxig hat sich gezeigt, dass der iberwiegende
Teil der Grundstiickseigentiimer das Regenwasser zur Gartenbewirtschaftung
nutzs,

Einleitung in den Graben 1] voi tzenplatz;
Der gebaute RW-Kana! ULTRA-RIB 250 weist bei Anschluss der dffentlichen
Fléichen einen maximalen Auslastungsgrad von 39% auf, so dass eine mégliche
Ableitung des Oberflichenwassers der straflenzugewandten Dachhilfte von

Anschiusswilligen in das Entwasserungssystem abgesichert ist,

VW GmbH Magdeburg, Calbische Str, 17, 38122 Magdeburg | | I
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Ein Anschluss an das sffentliche RW-System ist bei entsprechendem
Anschlussbegehren hydrauliseh unbedenklich.

Schmutzwosser / Trinkwasser

Das Schmutzwasser wird ber das zentrale Netz der Ortserschliefung Tanne
abgeleitet,

Der  Anschluss wurde, in Ubereinstimmung mit  dem Wasser und
Abwasserzweckverband “Oberharz® gebaut, da die Realisierung der Anlagen
durch den Verband selbst beauftragt und durchgefihrt wurde. Die Kosten
wisrden im Rahmen der ErschlieBungstrigerschaft abgeltst.

Lézchwasser

Der  WAZ  ibertimmt keine Loschwasserbereitstellung  iiber  das
Trinkwassersystem,

Eine Zisterne wurde auf einem gemeindeeigenen Grundstiick ndrdlich des B-
Plangebietes in Abstimmung mit der Gemeinde und mit der Feuerwehr der
Gemeinde gebaut,

|3.6. _6rinflachen/Ausgleichsmaginahmen

Der Yerursacher eines Eingriffs in die Natur gemdt § 8 NatSch& LSA hat
unvermeidbare Beeintrichtigungen innerhalb einer bestimmten Frist 2
beseitigen oder durch  Mafinahmen des  Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen,

Alle durch die Realisierung des 8-Planes entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft und deren Ausgleich sind im Grinordnungsplan zum genehmigten
Bebauungsplan aufgezeigt,

Die  Festsetzungsvorschidge aus dem Grinordnungsplan  wurden  als
Festsetzungen in den genehmigten B-Plan ibernommen,

Die Ausgleichsmafinahimen wurden im Jahe 2001 redfisiert, Durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes werden keine erneuten Ausgleichsmafnahmen
erforderlich, da keine zusitzlichen Flachen versiegelt werden,

VW GmbM Magdeburg, Celbische Str. 17, 36129 Magdeburg 7
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alt: 1,91 ha WA x 0,35 0,67 ha mogl. Flachenversizgelung

redi 075 ha WAx04+= 0,3 ha mégh. Fldchenversiegeliung

0.54 ha 50 Ferienhtiuser x 0.4 = 0.2 ha magl, Fl&chanversisgaﬁung
_....0.82 ha SO Wochenendh, X02= 012 ha mégl. Flichenversiegelung
191 ha 0,62 ha mégl, Fiﬂehenversiega{'u@

Begrindung der landschaftspflegerischen Mofinahmen

Oen im Grinordrungsplan tabellarisch aufgelisteten Konflikten wurden
landschaftspflegerische  MoBinahmen zugeordnet, die geeignet waren, die
Beeintrichtigungen des Eingriffs zu minimieren, auszugleichen und, we es nicht
méglich war, zu ersetzen,

Im folgenden werden diese bereits ausgefiihrten Mafinahmen kurz begriindet
und den anschlieBend formulierten Festsetzungen zugeordnet,

A.  Strafenraumgestaitung

Die Erschliefungsstrafien werden vorrangig der Bewdltigung des Ziel und
Quellenverkehrs dienen. Gleichzeitig haben sie aber guch wichtige Funktionen als
Aufenthaltsbereich und bei der Durchgriinung des Siedlungsgebietes 2y erfiillen.
Durch eine auf diese Erfordernisse zugeschnittene StraBenplanung und -
ausfhrung ist eine Minimierung der mit der Manahme  verbundenen
Beeintrichtigungen des Naturhoushaltes ermaglicht worden,

(1) Vermeidung von Versiegelung, Versickerung von Oberflichenwasser

Um eine Versiegelung im Strafienraum so gering wie miglich 2u halten, sind die
Oberflédchen durchltissig gestaltet worden (Pflasterung). Durch diese MaBnahme
wird die Beeintrichtigung des Bodenwasserhaushaltes minimiert und die
Belastung des Gewidssersystems durch die Erhdhung des Oberflichenwassers
verringert,

Darlber hinaus wirkt sich eine Verminderung der Versiegelung ausgleichend auf
das Lokalklima aus,

VW GmbH Magdeburg, Caltische Str. 17, 98122 Magdeburg 3
Tel.: {0381) 4060300, Fax - (0391) 40680400
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(2) Verkehrsbegieitgriin

Der Straflenraum Ist mit einer Breite von 6 8 m gebaut worden, In einer Breite
voti 1B m ist in diese Fldche ein Grinstreifen integriert worden, Von dieser
Fléche diirfen nicht mehr als 50 % durch Zufahrten, Stellfldchen oder sonstige
befestigte Flichen in Anspruch genommen werden,

(3) Begrinung

Die erfolgte Bepflanzung mit grofikronigen Béumen quf den ErschlieBungsstrafen
trigt wesentlich zur Durchgrinung der Siedlung bei. Darilber hinaus werdan
Stellflichen und Strafienziige beschattet. So wird eine Aufheizung der
versiegelten Flichen vermindert und damit die Entwicklung eines angenehmen
Siedlungsklimas geférdert,

Dazu wurde alle 10 m ein hochstimmiger Laubbawn argepflanzt,

In der Pflanzliste wurden dafiir Arten und Qualitdten empfohlen, Fur
notwendige Grundstiickszufahrten wurde der Pflanzabstand varfiert, ohne dass
die Gesamtzahl sich verringert hat, Pro Baum wurde eine unversiegelte Fliche
von mindestens § m* vorgesehen, die gegen Befahren geschiitzt und extensiv
gepfiegt wird,

B. Grunds'rﬁfcksgmmlfmg

(1} Vermeidung von Versiegeiung

Die Oberfidchenversiegelung ist eine der wesentlichen Eingriffe, die bei der
Umsetzung eines B-Planes zu erwarten ist,

Durch die GRZ von 0,2 im Sendergebiet filr Wochenendhiiuser in der 1,
Anderung B-Plan, welche ca. ein Drittel der Gesamtfliche ausmacht, ist der
Anteil an {iberbaubarer Flidche zum genehmigten B-Plan gleichgeblieben,

Um eine weitere Beeintrichtigung durch die Anlage von Stellpldtzen sonstig
genutzten Hoffldchen und Zufohrten 2y minimieren, sind diese Flichen nur in
ginem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau 2ugelassen, Schotterrasen,
Rasengitter- oder -wabensteine, wassergebundene Decken oder Pflastersteine
kénnen dafiir beispielsweise verwendet werden (keine betonierten oder
asphaltierten Flichen und kein Verbundsteinpflaster),

Somit wird die Erundwasserneubildung nicht vollstiindig verhindert und dem
Verlust an belebtem Oberboden kann entgegengewirkt werden, Zudem kann mit

W GmibH Magdeburg, Calblsche Str. 17, 35122 Magdeburg 14
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—

einer derartigen, gegeniiber Asphalt oder Betonflichen, Verbundsteinpflaster
harmonisch wirkenden, begriinbaren Befestigurg ein positiver Beitrag xur
Gestaltung des Siedlungshildes geleistet werden.

(2) Begrinung der Grundsticke

Hausgiirten kénnen wichtige Trittsteine im Rahmen der innertirtlichen
Bictapvernetzung darsteilen, Abhtingiy ist die Erfilllung dieser Funktion von der
Gréfie und Gestaltung der privaten Freiflichen,

Um die unversiegelten Flachen méglichst wusammenhéingend zu gestalten, wurden
die Baugrenzen so gelegt, dass die rlickwiirtigen Gartenbereiche einen
komplexen Griinbereich bilden,

Alle tatstichlich nicht iiberbauten Grundstiicksfléchen, abzilglich der Fliichen fir
Zuwege und Stelipldtze, sind als Garten- und Griinfldchen anzulegen und zu
erhalten, Auerdem sind die Vorgtirten giirtnerisch zu gestalten und dijrfen
nicht als Arbeits- oder Lagerflichen genutzt werden,

Um den neu angelegten Flichen eine moglichst hohe Lebensraumqualitat zy
verleihen, ist ein Strukturierung der Fliche mit heimischen Gehilzen notwendig.

{3) Ruckhalt von Oberfischenvasser

Rie Speicheruny des anfallenden Regenwassers zur Gortenbewdsserung trig
zur Riickhaltung des Wassers im Gebiet bei und vermindert gleichzeitig den
Verbrouch von Trinkwesser,

€.  Gestaltung 8ffentlicher Freiflichen

(1) Sestaltung der Gehdlztlichen am Siedlungsrond

Am nordéstlichen Rand des Plangebietes wurde ein 10 m breiter Streifen mit
Striuchern und kleinkronigen Btiumen bepflanzt,

Dieser bepflanzie Griinstreifen markiert den Ubergang in die freie Landschaft.
Die am nordwestlichen Rand entstandene Griinfldche dient der
Bestandssicherung der vorhandenen Gehslzstrukturen. Sie wurde durch
Strducher und Biume ergiinzt. Damit erstreckt sich eine “griine Zunge" in die
Siedlung hinein und verbessert die Einbindung in die Landschaft bzw. ergénzt
das Eriinsystem, das durch die riickwiirtigen Gartenflichen geschaffen werden
soll.

AW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg ' 15
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b.  Spielplatz

Ein never Spielpletz wurde fiir das Wohngebiet nicht geplant, da in der nérdlich
angrenzenden Otto-Grotewohi-Strofe, hinter der Koufhalle, ein grofler
Spieiplatz vorhanden ist.

Die Gemeinde hat die Fliche, auf der sich der Spielplatz befindet, erworben und
den Spielplatz vergréfiert,

Der Weg vom neuen Wohngebiet zum Spielplatz fiihrt lber eine innersriliche
SammelstroBe (Schulstrafie), die nicht iberguert werden muss, bzw, iber eine
Anliegerstrafie (Otto- Grotewohl- Strafie).

Die Entfernung zu den Grundstiicken ist im unglinstigsten Fall 300 m,

€. Zuséitzliche KompensationsmaBinahmen suBerhalb des Baugebietes

Unter der Mafgabe unvermeidbare und nicht ausgleichbare Beeintréchtigungen
nach Maglichkeit in funktionalem und riumlichen Zusammenhang zu ersefzen,
wurde in Zusommenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde nach Flichen
und Manahmen auf dem Gemeindegebiet gesucht. Da sich jedoch die Gemarkung
Tanne in eirem fiir den Naturschutz wertvollen 8ereich befindet und daher
schon vielfdltige Mafinahmen zur Fldchenentwickiung getroffen wurden, ergaben
sich keine Méglichkeiten auf den zur Verfiigung stehenden Flichen sinnvolle
Aufwertungen durchazufithren, die in einem funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriff stehen

Um dennoch eine Kompensation durchzufithren, wurde dos Kellergewiilbe der
ehemaligen Fleischerei in der Ortslage von Tanne als Fledermauswinterquartier
hergerichtet.
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4. Auswirkungen des Bebauungsplanes

|4.1. Immissionsschutz

In ca. 120 m Entfernung zum jetzt geplanten Wohn- und Sondergebiet *Vordere
Eisernpfihle"  befindet  sich  eine KleinkaliberschieBanlage  der
Schiitzengesellschaft Tanne 1815 V. Diese KleinkaliberschieBanlage wurde
gemdl § 67a BImSchG der zustindigen Uberwachungsbehtirde angezeigt. In
einem schalitechnischen Gutachten kormte nachgewiesen werden, dass durch den
genchmigten Betrieb der Anlage am Immissionspunkt “Wohnhaus Otto-
Grotewohl-Strafie 8 die im Beiblatt der DIN 18005 genannten Tmmissionswerfe
flir aflgemeine Wohngebiete von

tags: 55 dB(A) und
nachts: 40 dB(A) eingehalten werden,

Der genannte Immissicnspunit liegt ca. 150 m vom Emissionsschwerpunkt der
GehieBanlage  entfernt. Fin Tell der  im B-Plangebiet ausgewiesenen
Wohnbebauung liegt ca. 20-30 m néher zur Schieflanfage.

Eine migliche Erweiterung (Nutzungszeitdnderung ete)) der oben genanten
Schieflanlage ist durch die Ausweisung in der 1, Anderung des B-Planes als
aligemeines Wohngebiet und als Sondergebiet fiir die Erholung geméB BauNVO
ausgeschlogsen,

In der Ortslage Tanne verlaufen die Bundesstrafe B 242 sowie Landesstrofie
L 98, Beide Strafen sind vem B-Plan nicht direks betroffen. Hinsichtlich der
Planrichtwerte fiir Schallschutz nach DIN 18008 igt eine Uberschreitung der
vorgegebenen Werte im Baugebiet nicht gegeben,

4.2, Vorhandene Leitungen

Das Bebauungsgebiet ist nicht frei von Arlagen der Avacon, es wird von einem
20-kV-Kabel und einem 0.4 kV-Kabel am westlichen Rand gekreuzt,

Im Plarbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutsche Telekom
AG,
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Ein Telekom-Kabel llegt in der siidlichen Zufahrt zum Wohngebiet {on der
Feuerwehr) bis zum letzten vorhahdenen Wohnhaus,

Zur  Sicherung diesep Anlogen wurden in  den Jeweilig  betroffenen
Grundstiicksbereichen entsprechende Leitungsrechte festgesetzt,

HS Abwiigung der be-mi@eﬁ privaten und &ffentlichen ée‘innge _— I

Bei dem B-Plan steht die Befriedigung des Wohnbedarfs, aber auch der Erholung
weiter Kraise der Bevélkerung im Vordergrund,

Fir das Wohngebiet / Sondergebiet wurden ca, 2,1 ha Grinland erschiossen,
Dies ermdglicht den Bau von ca, 13 Eigenheimen und deckt damit den
Wohnbedarf von ca, 40 Birgern. Es erméglicht weiterhin den Bau von ca. 10
Ferienhiusern sowie den Bau von ca, 12 bis 15 Wechenendhiusern,

Es wurde eine Flichen beplant, deren Bebauung der Abrundung der
Ortsbebauung dient. An die Boufldche grenzt von drei Seiten vorhandene
Bebauung an,

Der B-Plan férdert kurzfristig wirtschaftliche Belange, und ermiglicht die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung. Weiterhin férdert er die
Fortentwicklung der Gemeinde in Richtung Tourismus sowie Erholungs- und
Wohnstandort,
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5. Durchfihrung des Bebauwungsplanes

5.1, Bodenordnende Mafinahmen

b

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst:

Teile der Flurstiicke 428,429 438

sowie die Flurstiicke 373, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 380, 381,
382, 383, 364 385, 386, 387, 368 389 390, 391,
392, , 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 400,
401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 409,
410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419,
420, 421, 422, 423, 424, 425, 426, 427, 430,

432,433, 434, 438, 437,

Die Flurstiicke gehéiren zur Flur 2 in dep &emarkung Tanne,

Fiir die Durchfilhrung des B-Planes wurden die Fldchen vom ErschlieBungstriger
Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbbd kiuflich erworben,

5.2. Flachenbilanz

Flachenart imm® in%
Grundsticksflidchen 19.011 914
Straflen und Wege und 1788 86

Griinfldchen (5ffentlich)

VW GmbH Magdebuurg, Caibische Sir. 17, 39122 Magdeburg
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5.3, _Anfallende Kosten fir die Gomende

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes bringt keine zusitzlichen Kosten fiir die
Gemeinde. Alle anfallenden Kosten fiir die Erstellung der 1, Anderung des B-
Plares wurden gemdf § 1 BaubB dem derzeitigen Grundstiickseigentiimer
Ubertragen,

Alle  notwendigen ErschlieBungsmaBnohmen  im Gffentlichen Bereich  ging
abgeschlossen und  wurden vom Er‘schli‘z&angswﬁgw (Flicheneigentiimer)
finanziert, Die Gffentlichen Fléchen wurden der Gemeinde bereignet, deshalb
hat die Gemeinde fiir die Verkehrssicherung zu sorgen,

Die Kosten fiir die Erschiiefung aus dem dffentlichen Bereich auf die privaten
Baugrundstiicke, trégt der Jeweilige Grundstiickseigentimer.
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6. Begrindung zu den &rtlichen Bauvorschriften

Die optische Wirkung des Baugebietes, die sich ous der Topographie des
Umfeldes ergibt, macht sriliche Bauvorschriften erforderlich,

Da sich das zukiinftige Wohngebiet oberhall der alten Ortslage auf einem Hang,
von verschiedenen Standpunkten weithin sichtbar, befindet, sollen die Gebiude
von noermaler” Hihe sein und die Dachlondschaft sich ortstypisch mit roten
Sattel- und Kriippelwalmdéchern einfiigen,

Es sollen harztypische Fassaden entstehen,

Eine Eingeschossigkeit ist beverzugt, Um den kiinftigen Bauherren eine grifere
Geschossfldche zu ermbglichen, wurde zweigeschossiges Bauen in so fern
erlaubt, dass das zweite Vallgeschoss nur als Dachgeschoss méglich ist,

Um die entsprechende Grundfliche gem. § 2 Abs, 4 BauO LSA zu erreichen, ist
dies mit dem Bau einer Schieppgaupe oder eines Zwerchgiebels maglich.

Um den “goldenen Schniti* 2y wahren, sollten die Gaupen max, 2/3 der Jeweiligen
Dachfléche einnehmen, mindestens Jedoch diirfen die Gaupen nur im Abstand von
1 m zum Giebel errichtet werden,

Die Festsetzungen zur Bepflanzungen im Vorgartenbereich sind, einerseits aus
optischen Griinden, andererseits als Ausgleich fiir versiegelte Fliichen, innerhalb
des Geltungsbereiches erforderlich,
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7. Hinweise der Trager &ffentlicher Belange

Landesamt fip Denkmalpflege und Archiiologie Sachse

- Ahalt

Die bauausfiihrenden Setriebe sind ouf die Einhaltung der gesetalichen Meldepfiicht im Faile
inerwartet freigelegter archiologischer Funde vder Befunde hinsuweisen,

Noch § 9 (3) des Dankmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen
eines Kulturdenkmales "hig zum Ablouf einer Woche nach der Anzeige unverfindert 2u lassen® Tn
dizser Zei wird donn entschieden, ob gine wissenschaftliche Untersuchung durch dos Landesoms
ir Denkmalpflegs und Archiiologie erferderiich ixt.

Londesamt fiir Geologie und Bergwesen
Umwelt- und Hyd drogeoiogie

Das Plorungsgebiet befindet sich in der Schutzrone TIT des Rappbede Talsperrensysrems. Dis
gaﬁmden Schutzbestimmungen sind 7y beachten,

anstehenden Gasteine {Tannep Grauwacke) problematisch, Doz Hehirowmvolumen liegt im Mitte)
bei 1% (Kliifte), In der Yerwitterungszone sind die Bedingungen besser, Die Wesserwegrambeit
liegt hier bei rund 10 m/s, Bine konzentrierte Versickerung in die Verwitterungszone kann zu
Verntissungen fithren,

Des weiteren teile ich mit, dass die Straflennchmen der beiden Erschliefungssirefen
{Anfiegersirafien) des Bebouungsplangebietes seitans dep Gemeinde noch beschlogsen wd in die
Planunterloge sufgenommen werden miissen, Dieges ist notwendis, um die Logebezeichnung der
sinzeinen Flurstiicke (Strae bzw, Strafie und Hausrummer) zy kenkretisieren und eventuelle
Boppelarbeiten bei der Fithrung des Liegenschaftskatasters 2y vermeiden,

Eine Anderung der baurechtlichen Zuordnung der Flichen hat keinen Einfluss auf dig Ver- und
Endsorgung,
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Landkreis Wernigerode
Sachgebiet Stadtebay

Unrer Berlcksichtigung, doss bisher eusgewiesene Erholungsgebiete schnell ausgelastet waren
und doss das Gebier bereits erschiossen i5t, wird die Anderung der Satzung fiir richtig erachtet.
Es muss allerdings dorauf hingewiesen werden, dass die veraussichtlichen Auswirkungen der
Anderung der Planang nicht mit den suf Seite 7 der Begriindung genannien Zielen
Ubereinstimmen, jedenfclls ist nicht 2y erworten, dass der Bau von Wochenendhtiusern und
Ferienhiusern Auswiriungen auf die Anzoki und Altersstruktur der Eimvohner der Getmiginde
haben wird,

vom Landkrels Wernigerade 2u verfretenden Belonge kann engensimmen werden, dave der
Bebauungsplon ous den Dorstellungen des Flichenmurtzungeplans entwicke!t sein wird,

Hinsichtlich der Absicht der Gemeinde, doss die Stellplstze nur auf den privaten Grundstiicken
hergestellt werden sollen, muss darouf verwiesen werden, dass gem. Artike! 5 des Zweiten
Investitionserieichterungsgesetzes vem 14, Juli 2003 (GVBIL. LA 5. 158) -Anderung der
Boverdnung Sachsen-Anhalt - die Herstellung von Steliplétzen mur vellangt werden karn, goweit
dies durch Satzung bestimmy ist. Die Gemeinde Tonne hat nach Kenntnisstand des Planungsamies
keine Steliplatzsatzung, die gem. & 90 Abs. 1 Nr. B und Abs. 3 5. 1 BauO 54 als drtliche
Bauverschrift im eigenen Wirkungskreis erjoscen wird,

Gemeinde

Im Bougebist selber lst die Ausweisung ven 8ffentlichen Steliflachen nicht maglich,

Besucher (Langzeitparker) milssen, wenn nicht auf dem Grundstiick, in der Schulstrafie oder ouf
dem ffentlichen Porkplatz on der Koufhalle purken, Die Entferneng vom Porkplatz 7y den
Grundstiicken betrigt im unglinstigsten Foll 300 m,

Gegen die beabsichtigte Anderung selbst bestehen keine Bedenken. Zur ErschlieBung muss jedoch
Folgendes angemerkt werden:

Mach Auskunft des Wasser- und Abwosserzweckverboandes {WAZV) Oberhory ist die
schmutzwosserseitige Erschliefung des Bebammgsplangebietes gesichert. Auch die Entwasgserung
der Erschifefungsstralien gilt als gesichert. Hierfiir gibt es eine wosserrechtliche Erlaubnie vom
27.06.2000 2ur Einlaitung von big zu 33 ¥¥in den Pilzgrundbach,

Damit eine schadlose Beseitigung des Niederschlagwassers in den Untergrund mbglich ist, ist es
erforderlich, duss das Niederschiagewosser iberwiegend vertikmi, ohne fange Einstauzeit,
versickern kann. Ein cusreichend mifchtiger Versickerungshorizont ist daher erferderdich, Unter
Beriicksichtigung der Arforderungen gemil Regelwerk A TV-DVWE-A 138 (Plerung, Boy und
Befrieb ven Anlogen zur Versickerung von Niederschlogswasser, Januar 2002), muss allerdings
sirgeschiitzt werden, dass die regelwerkgerechten Voroussetzungen fir eine ordnungsgemibe
Versickerung, bezogen auf das gesamfe Baugebiet, nicht ausreichend gegeben sind.,

Aufgrund der anstehenden Gesteinsschichten sind im Falle der Versickerung der
Niederschlogswasser von den Dachflichen Verénderungen im Bodenwasserhoushalt und die

W Cmibh Magdeburg, Calblsche Str. 17, 36122 Magdeburg 3
Tel: (0361) 4060300, Fax.: (0391) 4060460




1. Anderung Bebauungspian Voriere Elsemprahie® Gemeinde Tanne . Stand Oktaber 2004

Entgtehunyg sowie Veringerung van Vemﬁssmgs‘wsaheinmg von Oberliegergrundstiicken auf
Unterllegererendstiicke nickt auszuschlicfien,

Biese Beurteilung muss grundsstyiich auch dann gelten, wenn Regermuosserzistersen vor der
Versickerung eingebout werden. Zigkernen werden immer nur gin begrenztes Velenen haben, so

tnd somit jedes weitere Regenereignis direkt s Beanspruchung dep Versickerungsanlage fihrt
une dies 2 einem Zeitroum, wo shnehin eine Wasserséttigung des Untergrundes gegeben ist.

Gemeinde

Niadmahi‘agsmm&ssamng der Straflen (DN 250 mm} fiat eine Reserve um das Regenwosser von
den Grundstiicken sufzunehmen, fiir die Grundstiicke ieweils unterhalb der Strale misste
gepump? werden, wos Tiir den Bouherren sehy teuer werden wirde,

Bas Baugebiet hat eine storke Hangloge mit erheblichem Nord - Sijd ~Gefdlle und die jeweils
siidlich der Planstrafe liegenden Parzellen milseten entgegen der Geliindetopographie zur Sirafe
hin entwlissern, Daraus resubtierends Verlegetiefen (bis 3.5 m) hiitten eine sufwindige,
kostenintensive ErschlieBung bedingt, die sich in den ErschiieBungskasten niedergeschiagen hirte,
Bei einem Starkregen lauft ein grafler Teil des Niederschiages durch die ortstypische Hangloge
shnehin oberflichig ab,

Die Anllegergrundstiicke der gesumien Orislage enfvitissern desentral, Ein Anschluss an dox
Regenwassersystem strebt die Gemeinde nicht an,

Fiir ein reprisentatives Mustergrundstiick wurde die Versickerungsleistung nach ATY A 138
nachgewiasen, Eine Versickerung ouf dem Grundstilck ist danach filr Kleinere Fltichan maglich, Tn
der Praxis kat sich gezeig?, dass dep Uberwiegende Teil der Grundstiicke spéter dog
Regenwasser zur %ﬁm&awﬁﬁsﬁmﬁmg nufzt,

Der gebaute RW-Kanal UL TRA-RTB 250 weist bei Anschluss der 87fentlichen Fliichen einen
moximales Auslastungsgrod ven 39% auf, g0 dass eine migliche Ableitung des
Oberflichenwassers des stroflenzugewandten Dachhilfte von Anschlusswilligen in dgs
Entwiisserungssystem absichert igt,

Ein Anschiuss an das 8ffentliche RW.-System ist bei entsprechendem Anschiussbegehran
hydraulisch unbedenidich,

Zisternen soilten vorsorglich im Herbst, vor dem ersten Frost {im Hochharz meist Ende
September) geleert werden. Danach wird ven gefrorenen Boden und MNiedarschitige als Schnes
ausgegangen, xu dieser Zeit ist die Yersickerung siicht maglich,

Zur Zeit von: Touwasser steht die Zisterne darn wieder zup Rifckhaltung zur Yerfigung.

erfohrungagemaR nicht geelgnet ist, das Parken auf den &ffentlichen %Iérkzhrgfimm, z. B ven
Besuchern, 2u unterbinden, Insofern soliten zwingend einige wenige &ffentliche Stellflchen im
betroffenen Gebiet eingerichtet werden,

Gemeinde
Der Strafenbay wurde im Jahr 2001 abgeschlossen. Beschilderungspline sind nach Abschiuss der

BaumaBinghmen eingereicht worden, e
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Bty Bougebiet selber ist die Ausweisung von 6ftetlichen Stelifisichen nichy mégtich,

Besucher {Lemgzeitparier) missen, wern nicht auf dem Grundstiick, in der Schulgtrabe oder wuf
dem Sffertlichen Parkplatz on der Kaufhalie porken. Dic Entfernung vom Parkpiatz zu den
Grundstiicien betrigt im ungiingtigsten Fall 300 m,

Dile Austertigung der Begrindung wird hiermis bestitigt,

3
j ”

sl

Birgermeister
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