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Begriindung zum Bebauungsplan 01/16
"Okologischer Seminarhof Vissum mit ortlichen

Bauvorschriften”

1.0 Planungsanlass und stadtebauliches Erfordernis

Im Ortsteil Vissum hat die weltfrieden Haus & Hof GmbH eine unter Denkmalschutz stehende
ehemalige Hofanlage mit Hinterland in der Dorfstrafle 14 erworben. Die Hofanlage mit an-

grenzendem Gehdélz- und Grinlandbereich umfasst eine Flache von ca. 3,84 ha.

Auf Basis von Vorgesprachen mit der Stadt Arendsee und dem Altmarkkreis Salzwedel soll in
diesem Bereich die denkmalgeschutzte ehemaligen Hofanlage unter Einbeziehung der un-
mittelbar angrenzenden Wiesen und Geholzbestande als 6kologischer Seminarhof umgebaut

werden.

Das Vorhaben greift unter enger Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbehérde die dorfli-
che Struktur der Ortschaft Vissum auf und setzt einen an die vorhandenen Strukturen ange-

passten stadtebaulichen Akzent in Vissum und im Stadtgebiet Arendsee.

Zur Absicherung der zukiinftigen Planung wurde ein sogenanntes “"Scoping” durchgefiihrt. In
diesem Zusammenhang wurden alle relevanten Stellen vom Altmarkkreis, das Amt fir Land-
wirtschaft, Flurneuordnung und Forsten etc. bis hin zum Landesamt Sachsen-Anhalt zur Pla-
nung befragt und notwendige Gutachten zu den Vegetations-, Vogel- und Fledermausbestan-
den sowie ein Geruchsgutachtengutachten erstellt. Diese Gutachten wurden mit den zustéan-
digen Tragern offentlicher Belange vorab- bzw. abgestimmt, sodass auch von diesen Seiten
keine Belange gegen die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens bestehen.

Im Januar 2017 folgte ein Baugrundgutachten.

Der Vorhabentrager zielt mit der Ausrichtung seines Seminarhofes auf Fihrungskrafte aus
der Wirtschaft ab, die somit sowohl die Stadt Arendsee als auch den Altmarkkreis kennenler-

nen werden.
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Zur Umsetzung und Sicherung der Planung muss, da hier auch Flachen des AuBlenbereiches

integriert werden, ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Im Bereich Vissum existiert kein Flachennutzungsplan. Fir die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes liegt seitens des Stadtrates der Stadt Arendsee der Beschluss vom 13.04.2015

vor.

Dieser Aufstellungsbeschluss stellt seitens der Einheitsgemeinde eine ausdriickliche Wil-

lensbekundung dar.

Die Einheitsgemeinde Arendsee befindet sich seit 2015 in der Haushaltkonsolidierung. Dies

lasst auch mittelfristig nicht zu, den Flachennutzungsplan in Auftrag zu geben.

Zur Verwirklichung des 6kologischen Seminarhofes ist somit das Projekt durch einen vorzei-
tigen Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 4 BauGB stadtebaulich zu sichern.

Die nachfolgenden Ausfihrungen bilden die Begriindung zum Bebauungsplan 01/16 "Okolo-

gischer Seminarhof Vissum".

Dessen Aufstellung wurde vom Rat der Stadt Arendsee in seiner Sitzung am 28.11.2016 be-
schlossen. Die Beteiligung der Nachbargemeinde, gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, der Trager of-
fentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 01.03.2019, die aner-
kannten Verbande mit Schreiben vom 13.03.2019. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit fand vom 09.01.2017 bis 31.01.2017 statt.

Offen blieben die Nachweise der schadlosen Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, der
Zuordnung des noch ausstehenden Kompensationsbedarfs durch ein anerkanntes Okokonto

und der Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung.

In der Zwischenzeit wurden die Erlaubnisse zur schadlosen Schmutz- und Regenwasserbe-
seitigung, ein von der Unteren Naturschutzbehorde des Altmarkkreises Salzwedel anerkann-
tes Okokonto der BIMA als Maglichkeiten der Kompensationszuordnung sowie am 15.11.2018

der Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung erbracht.

Die Anregungen aus dem informellen Scoping, welches vor der Aufstellung durchgefiihrt
wurde, und der frihzeitigen Trager- und Burgerbeteiligung aus dem Jahr 2017 wurden in den
Entwurf eingearbeitet. Da die friihzeitige Blirger- und Tragerbeteiligung vor der grofien Revi-

sion des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung im Mai 2017 erfolgte, gelten fir

Planungshiiro Schumacher GmbH 06/2019 PN 1507-00-W
M:\1507-BP Vissum Arendsee\Word\Texte\1507-Begriindung zum Satzungsbeschluss Juni 2019.doc



Begriindung BP 01/16 "Okologischer Seminarhof Vissum mit 6rtlichen Bauvorschriften” - 3 -

die Ausgestaltung der Planunterlagen, insbesondere des Umweltberichtes, die Regelungen
vor Mai 2017. Dies trifft mafigeblich die formale Ausgestaltung. Die Bewaltigung der zu be-
achtenden Umweltbelange, insbesondere die Fixierung der umweltbezogenen Mafinahmen,

ist in diesem Fall vor und nach der Revision gleich geblieben.

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 28.02. bis 01.04.2019
statt. Die Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
25.02.2019. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 24.06.2019.

2.0 Rechts- und Plangrundlagen

2.1 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende mafBgebliche Rechtsgrundlagen’) zugrunde:

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. |
S. 3634). Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634.

BauNV0: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. I S. 3786). Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786.

BauO LSA: Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juli 2018
(GVBL LSAS. 187).

KVG LSA: Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17. Juni 2014 (GVBL.
LSA S. 288), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Gesetze vom 5. April
2019 (GVBL LSAS. 66, das zuletzt durch den Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBL |
S. 706) geandert worden ist.

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542). Zuletzt geandert
durch Artikel 1 G v. 15. September 2017 | 3434.

') Aktueller Stand
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NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 10. Dezember 2010, letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. Dezember
2015 (GVBL. LSA'S. 659, 662)

PlanzV 90: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057) geandert worden ist.

2.2 Plangrundlage

Als planerische Grundlage dienen die Unterlagen des Vermessungsbiiros Kairies.

3.0 Ubergeordnete Planung

3.1 Landesentwicklungsplan

Vissum liegt im Bereich der Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft.

3.2 Regionalplan

Der regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Altmark stellt fiir den Bereich um
das Plangebiet Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft sowie die L 10 als Strafle mit regio-

naler Bedeutung, dar.

3.3 Flachennutzungsplan und vorzeitiger Bebauungsplan

Von den 36 Ortsteilen bzw. Ortslagen der Stadt Arendsee verfiigen 14 Ortsteile Gber einen
flachendeckenden Flachennutzungsplan. 5 Ortsteile haben Teilflachennutzungspléne fir die
Ortslagen, 17 Ortsteile bzw. Ortslagen haben keinen Flachennutzungsplan. Hierzu gehért

auch der Bereich um Vissum.

Fur die weitere geordnete Entwicklung, insbesondere vor dem Hintergrund der Gemeindere-
form bis 2010, sieht die Stadt Arendsee die Aufstellung eines flachendeckenden Flachennut-

zungsplanes als zweckmfBig an. Uber die Erstellung des Flachennutzungsplanes will die
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Stadt Arendsee eine Starkung des strukturellen Zusammenhangs der Einheitsgemeinde un-

ter Berlicksichtigung folgender Schwerpunkte erzielen:

- eine Anpassung an den demografischen Wandeln zur Sicherung und Entwicklung der Le-
bensgrundlagen fur die Menschen in der Einheitsgemeinde,

- die Berlcksichtigung der geanderten Gebietsstruktur zur Sicherung und Struktur der Ent-
wicklung der Funktionen des Grundzentrums in der Achse Arendsee-Fleetmark,

- die Entwicklung der Grundlagen von Kooperations-, Handlungs- und Entwicklungsprozes-
sen mit der Einheitsgemeinde Stadt Kalbe (Milde) zur Starkung des landlichen Raumes,

- die Stabilisierung und Entwicklung des regional typisch ausgepragten Tourismus als be-
deutenden Wirtschaftsfaktor in der Region,

- den Einsatz erneuerbarer Energien (unter anderem auf der Grundlage des Stadtkonzeptes
fir Photovoltaikfreiflachenanlagen im Bereich der Einheitsgemeinde Stadt Arendsee),

- die Entwicklung von Grundsatzen zur Sicherung und nachhaltigen Raumnutzung im Zu-

sammenhang mit der Entwicklung und Gestaltung der gewachsenen Kulturlandschaft.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Arendsee am 26.03.2015 die Aufstellung des
Flachennutzungsplanes fir das gesamte Stadtgebiet beschlossen. Dieser Aufstellungsbe-
schluss stellt die bauleitplanerische formalisierte Willensbekundung der Stadt Arendsee dar,

fir den gesamten Bereich der Einheitsgemeinde einen Flachennutzungsplan aufzustellen.

Da die finanzielle Situation der Gemeinde jedoch es auch mittelfristig nicht zulésst, einen
Flachennutzungsplan fir die Einheitsgemeinde Stadt Arendsee in Auftrag zu geben, konnen
weitere Schritte in diese Richtung auch intern nicht abgearbeitet werden. Auch die derzeiti-
gen Fordersatze reichen fir eine Umsetzung des Flachennutzungsplanes nicht aus. Zu glei-
chen Ergebnissen kamen Anfragen der Stadt beim Land beztglich einer besseren Finanzaus-

stattung. Die Erarbeitung des Flachennutzungsplanes ist selbst mittelfristig kaum realistisch.

Die Stadt Arendsee bendtigt dringend stadtebauliche Impulse, die einer Abwanderung der
Bevolkerung entgegen wirken, Arbeitsplatze schaffen, die landliche Struktur und den Touris-

mus fordern.

Mit der Realisierung des “Okologischen Seminarhofes” konnen viele der vorab genannten

Ziele des Flachennutzungsplanes in Vissum verwirklicht werden.

Da das Vorhaben zum Uberwiegenden Teil auf Flachen zuriickgreifen muss, die auBerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Vissum liegen, kann die angestrebte stadte-

bauliche Entwicklung nur durch einen Bebauungsplan gesichert werden.
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Dem BP 01/16 "Okologischer Seminarhof Vissum" gingen Vorgesprache mit der Stadt Arend-
see, dem Altmarkkreis sowie ein Scoping mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange
voraus. Die Resonanz war konstruktiv positiv. Der Seminarhof setzt im Bereich Vissum einen
Akzent in der dorflichen Struktur. Die Informationsveranstaltungen vor Ort wurden ebenfalls
von der Bevolkerung positiv gewertet. Bedenken, dass der Seminarhof aus Immissions-
schutzsicht nicht in die Nutzungsstruktur Vissums eingebunden werden kann, konnten durch
das Gutachten zur Geruchsprognose, was vor dem Aufstellungsbeschluss erarbeitet wurde,
entkraftet werden. Nach Einschatzung des Gutachters passt der "Okologische Seminarhof” in
die dorfliche Struktur Vissums. Auch seitens des besonderen Artenschutzes stehen der Rea-
lisierung des Vorhabens keine Tatbestande entgegen. Im Zuge der frilhzeitigen Tragerbeteili-
gung wurde seitens des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr auf dem Grundsatz

23 des Landesentwicklungsplanes verwiesen.

GemaR diesem Grundsatz ist das berufliche Fort- und Weiterbildungsangebot vor allem im

Ober- und Mittelzentren zu schaffen.

Der Ortsteil Vissum besitzt keine zentralortliche Funktion. Das Ministerium erkennt jedoch
das nicht auf berufliche Weiterbildung ausgerichtete Bildungsangebot des Okologischen Se-

minarhofes an. Hierzu sollen folgende Ausfihrungen in die Planung eingestellt werden:

Der "Okologische Seminarhof” wird mafgeblich als Beherbergungsgewerbe ausgelegt. Mit-
telfristig werden ca. 10 Arbeitsplatze geschaffen. Zurzeit besteht eine hohe Rezeption in den
Medien. Die Stadt Arendsee verspricht sich vor diesem Hintergrund weitere Impulse zur Si-
cherung, Stabilisierung und Entwicklung des regionalen Tourismus. Allein Uber das Beher-
bergungsgewerbe mit angegliedertem Seminarangebot bildet der "Okologische Seminarhof”
einen Multiplikator fir den hohen Freizeit- und Erholungswert in der Region um den Arend-

see.

Der Grundsatz 23 des Landesentwicklungsplanes von Sachsen-Anhalt zielt schwerpunktma-
Big auf eine berufliche Weiter- und Fortbildung, was auch dessen Begriindung verdeutlicht,
die Berufsbildung, Weiterbildung, Qualifizierung und Umschulung eine Schlisselrolle im
wirtschaftlichen Wettbewerb einraumt und eine Voraussetzung zur Sicherstellung von Chan-
cengleichheiten darstellt. Ein nutzergerechtes Angebot “vor allem in den Ober- und Mittel-
zentren, sollen allen Menschen im Land in zumutbarer Entfernung die Teilnahme ermogli-
chen” [Begriindung zum Grundsatz 23 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010).
Der Okologische Seminarhof ist nicht schwerpunktmaBig als Fort- und Weiterbildungsstatte

im Sinne des Grundsatzes 23 des Landesentwicklungsplanes zu verstehen.
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Der Schwerpunkt der Seminare liegt eher in einer auf sozialpsychologischen und die Gesund-
heit des Menschen ausgerichteten Weiterbildung im Kontrast zum Berufsalltag, was dem im
Grundsatz 23 verankerten Gemeinbedirfnis bzw. gesellschaftliches Leitziel eines Angebotes
der flachendeckenden beruflichen und schulischen Weiterbildung zur Sicherung der Chan-
cengleichheit nicht entspricht. Das Angebot kommt auch nicht dem einer gymnasialen Ober-
stufe oder den Weiterbildungsbereichen einer Gemeinschaftsschule nahe. Es besteht auch
kein konkurrierendes Angebot zu Abend- oder Volkshochschulen. Das gesamte Bildungsan-
gebot, was bis hin zum japanischen Bogenschief3en reicht, ist funktional an das Beherber-
gungsgewerbe und die Gastronomie des Seminarhofes angebunden. Beherbergung mit Gast-
ronomie bildet den Schwerpunkt der Sondergebietsnutzungen.

Hinzu kommt, dass der Bereich auch das dauerhafte Wohnen des Eigentiimers bzw. Vorha-
bentragers mit umfasst, sodass die Ausrichtung des Sondergebietes in seiner Gesamtheit
nicht den Fort- und Weiterbildungsstatten entspricht, auf die der Grundsatz 23 des Landes-
entwicklungsplanes abhebt. Schwerpunkt bildet das durch die Seminare spezifizierte Beher-
bergungsgewerbe.

Die landliche Lage unmittelbar in einem Dorfgebiet ist die Grundvoraussetzung zur Ansied-
lung gewesen. Konflikte zum Angebot im Grundzentrum der Stadt Arendsee oder zu den
nachstgelegenen Mittelzentren sind nicht gegeben. Die Planung soll das touristische Angebot
des Luftkurortes Arendsee diversifizieren. Sie bereichert somit die Fremdenverkehrsfunktion
und hebt dessen qualitative Ausrichtung an. Sie tragt dariber hinaus mit ihrem gastronomi-
schen Angebot und den im Bebauungsplan fixierten Dorfladen zur Steigerung der Wohnum-
feldqualitat im Bereich Vissum und seiner naheren Umgebung bei. Die Planung ist von ihrer

Ausrichtung fur diesen Standort ideal positioniert.

Fir die weltfrieden Haus + Hof GmbH als einzelner Investor, der das gesamte Vorhaben biin-
delt und realisiert, entsteht ein erhebliches Maf3 an Investitionen, die zeitnah umgesetzt wer-
den missen, um den Seminarhof rasch entwickeln und den Standort festigen zu kénnen. Ein
Warten auf den Flachennutzungsplan, dessen Erstellung sich in der Regel Gber einige Jahre
vollzieht und dessen Beauftragung mittelfristig nicht absehbar ist, stiinde der dringlich ange-
strebten Entwicklung der Stadt Arendsee in diesem Bereich entgegen. Die Umbauarbeiten im
Bestand des Bauernhofes sind genehmigt und zurzeit in vollem Gange. Vor diesem Hinter-
grund ist das Vorhaben nur gemafR § 8 Abs. 4 durch den vorzeitigen Bebauungsplan 01/16
"Okologischer Seminarhof Vissum mit értlichen Bauvorschriften” zu sichern und zeitnah um-

zusetzen.
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4.0 Standortwahl

Die Wahl des Standortes erfolgte lber eine intensive Recherche des Vorhabentrédgers, die
weit Gber den Bereich der Stadt Arendsee hinausging. Als der Standort in Vissum als potenzi-
ell geeignet schien, wurden Vorgesprache mit der Stadt Arendsee und dem Altmarkkreis ge-
fihrt. Diese begrifiten den Standort.

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist der Standort pradestiniert, da der unter Denkmalschutz
stehende Gebaudekomplex mit dem Hinterland ideale Voraussetzungen zur Verwirklichung
des “"Okologischen Seminarhofs” in dndlicher Lage darstellen. Die Planung sieht dabei eine
"behutsame” Entwicklung vor, die die dérfliche Situation Vissums aufgreift und hier einen
landlich gepragten Akzent am westlichen Ortsausgang schafft. Vergleichbar attraktive Stand-

orte ahnlicher Groflenordnung standen im Stadtgebiet von Arendsee so nicht zur Verfiigung.

5.0 Schutzgebiete und Schutzgebietsausweisungen

5.1 Naturschutz

Der zentrale Geholzbestand im Plangebiet ist als geschitzter Landschaftsbestandteil gesi-

chert.

5.2 Denkmalschutz

Die Gebaude der Hofanlage stehen unter Denkmalschutz. Dies wurde nachrichtlich in den
Bebauungsplan dbernommen. Die avisierten Aus-, Umbau- und Abrissarbeiten werden dabei
einvernehmlich mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie, Denkmalschutz des

Altmarkkreises Salzwedel sowie den zustandigen Stellen der Stadt Arendsee abgestimmt.
Das Landesamt fir Denkmalpflege und Denkmalschutz weist auf folgendes hin:

Es liegt eine Stellungnahme vom 04.06.2016 vor. Dem ging ein AuBlentermin am 22.10.2015
vor Ort voraus. Auf Basis dieser Sachverhalte bestehen seitens der Bau- und Kunstdenkmal-
pflege keine grundsatzlichen Bedenken gegen die angestrebte Sanierung und dauerhafte

Nutzung der Liegenschaften.
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Mittlerweile sind in enger Absprache mit der Denkmalbehdrde die Bauantrdge genehmigt
worden, die Umbaumafinahmen im Bereich des Gebaudebestandes finden im Einvernehmen

mit dem Denkmalschutz statt. Auswirkungen auf den Bebauungsplan sind nicht gegeben.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange weist das Amt fiir
Denkmalpflege und Denkmalschutz auf folgendes hin:

Das Vorhaben findet sich im Randbereich der mittelalterlichen Siedlung von Vissum. Selbst
bei geringen Erdeingriffen/Erdbewegungsarbeiten ist davon auszugehen, dass in archéologi-
sche Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben
zugestimmt werden, wenn gemal § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmung
gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der
Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung).

Die archaologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn der Erdarbeiten
Ist rechtzeitig vorher mit der LDA Halle sowie der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzuspre-
chen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA).

6.0 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Vissum, Flur 2, und umfasst die Flurstiicke 338/73,
153, 155, 24/1, 27, 213/15. Die GroBe betragt insgesamt 3,84 ha.

7.0 Bestandsaufnahme

7.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsausgang von Vissum, unmittelbar stdlich der L 10
(Dorfstrafle). Pragend ist der unter Denkmalschutz stehende Gebaudebestand, der unmittel-
bar an den ostlich benachbarten Hof grenzt. Das Plangebiet schlieft das Grundstiick mit den
Flursticken 24/3, 24/5, 24/4 aus und umfasst im nordwestlichen Bereich eine teils als Pfer-
deweide genutzte ehemalige Obstwiese. Nach Westen bzw. Nordwesten grenzt ein Wirt-
schaftsweg (Allee) an das Plangebiet. Die stidliche Grenze bildet der Flotgraben (Klunkergra-
ben) als Gewdsser zweiter Ordnung (Nr. 1.132/000). Unmittelbar an die Bebauung grenzen
Wiesen und Weidebereiche. Den zentralen Teil des Plangebietes, in dem jedoch Wegestruktu-
ren und eine Lichtung eingeschaltet sind, nimmt der unter Naturschutz stehende Gehélzbe-

stand aus Eschen, Eichen, Erlen etc. ein. Zu diesem Bestand gehért auch die Allee auBlerhalb
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des Plangebietes, was nachrichtlich im Bebauungsplan tibernommen wird. Den stdwestli-

chen Abschluss bis zum Flotgraben bildet abermals eine Weide.

Der hochste im Gebiet aufgenommene Punkt liegt im Nordosten bei 28,90 m NHN, der nied-
rigste Punkt liegt im Siden im Bereich nordlich des Flétgrabens bei 27,08 m NHN. Das Ge-
ldnde auflerhalb der Bebauung wird insbesondere im Bereich des Klunkergrabens von ehe-

mals anmoorigen Boden eingenommen.

8.0 Gleplante Nutzung

8.1 Geplante baulichen Nutzung

Der "Okologische Seminarhof” ist als naturnahe Fort- und Weiterbildungsstatte geplant, de-
ren Standort bewusst in dérflicher Lage gewahlt wurde, um mit Ubernahme und Einbettung
in die vorhandenen dorflichen Strukturen und nachbarschaftlichen Beziehungen fir die Se-
minarteilnehmer den notwendigen Kontrast zur Hektik und Uberfrachtung des alltaglichen
urbanen Lebens zu schaffen.

Dabei wird ein ganzheitlicher Ansatz verfolgt, der durch Ausrichtung seiner Gastronomie,
seiner Art der Beherbergung, die unterschiedlichen gesundheitlichen und sportlichen Ange-

bote (z.B. Reiten) das landliche Gebiet unterstitzt.

Der Okologische Seminarhof bildet hierdurch nicht nur einen besonderen Aspekt der Ort-
schaft Vissum, sondern auch einen Akzent in der touristischen Ausgestaltung der Stadt

Arendsee.

Stadtebaulich wird diese avisierte Nutzung gemaB § 11 Baunutzungsverordnung (BauNV0)
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Okologischer Seminarhof” festge-

setzt.

Aufgrund der Strukturierung des Plangebietes, insbesondere vor dem Hintergrund, das der
zentrale Gehdlzbestand unter Naturschutz steht, wird das Sondergebiet "Okologischer Semi-
narhof” mit insgesamt vier einzelnen Teilflachen festgesetzt, die im Folgenden kurz beschrie-

ben werden.

SO., Diese Flache bildet den funktionalen Zentralbereich mit der vorhandenen denkmal-
geschitzten Hofanlage. Das Haus dient mit Aufnahme des Betriebes als Erstwohn-

sitz des Vorhabentragers. Der Schweinestall wird abgerissen und zu einem Emp-
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SO

S2

fangsbereich und Hofladen umgestaltet. Letzterer soll auch in kleinerem Umfang ei-
nen "Coffee to go” und darauf abgestimmte Teig- und Backwaren anbieten. Die vor-
handene Scheune soll zum Wellness- und Fitnessbereich umgebaut werden, wobei
es mittelfristig vorgesehen ist, auch eine Physiotherapie oder ahnliche gesundheitli-
che Einrichtungen zu realisieren. Der Stall wird zu einem Seminargebaude fir ma-
ximal 50 Teilnehmer umgebaut. In diesem Geb&ude wird auch die zugeordnete Gast-
ronomie realisiert, die im Bereich der SO.,-Flache auch den Auflenbereich mit Nut-
zen soll. Die Nutzung regenerativer Energien ist in diesem Bereich genauso vorge-
sehen wie die Kleintierhaltung. Fur den SO, -Bereich setzt der Bebauungsplan somit

folgende Nutzungen fest:

- Wohnungen / Wohngeb&ude des Eigentiimers

- Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien

- Kleintierhaltung

- ein Hofladen mit max. 90 m? Verkaufsflache

- ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes inklusive seiner Aufengastronomie
- Schank- und Speisewirtschaft

- Seminargebaude fir max. 50 Teilnehmer

- Ver-und Entsorgungsanlagen, ErschlieBungs- und Nebenanlagen

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich parallel zur vorhandenen Allee Ru-
dimente einer ehemaligen Obstwiese, die heute als Weide genutzt wird und daran
angrenzend ebenfalls Grinlandflachen, die bis zum gesetzlich geschiitzten Biotop
reichen (Geholzbestand). Dieser SO,,-Bereich ist als funktionaler Erganzungsbereich
zur SO, -Flache anzusehen. Hier sollen Anlagen zur Energiegewinnung, z.B. Pellets-
anlagen, die Stellplatze sowie mittelfristig Lagerflachen/Lagerhallen, ggf. auch Ge-
wachshauser und Stallungen, je nach Entwicklung, entstehen. Ein Haus bzw. Woh-
nungen fur den Hausmeister und ggf. weiteres Versorgungspersonal sollen realisiert
werden. Auch dieser Bereich soll, wie alle anderen Bereiche, soweit es moglich ist,
durch erneuerbare Energien versorgt werden. Zuldssig sind somit hier folgende

Nutzungen:

- Wohngebaude/Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

- Lagerflachen, Lagerhallen und Stellplatze

- Gebaude fir gartnerische und landwirtschaftliche Nutzung sofern sie der Versor-
gung des Gebietes dienen

- Stallungen

Planungsbiiro Schumacher GmbH 06/2019 PN 1507-00-W
M:\1507-BP Vissum Arendsee\Word\Texte\1507-Begriindung zum Satzungsbeschluss Juni 2019.doc



Begrindung BP 01/16 "Okologischer Seminarhof Vissum mit 6rtlichen Bauvorschriften” - 12 -

SO

SO

S3

St

- Ver- und Entsorgungsanlagen, ErschlieBungs- und Nebenanlagen

- Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien

Auf der Weide im Sudwesten werden maBgeblich die Gastehiduser der Seminarteil-
nehmer realisiert. Dabei sind maximal 10 kleine Gastehduser mit maximal je 50 m?
Grundflache vorgesehen. Diese kdnnen z.B. in Form von Jurten oder Stelzenhiusern
realisiert werden. Mafigeblich ist dabei die landlich naturnahe Unterbringung, insbe-
sondere mit Blick auf die im Siden angrenzenden Weiden und Gehélzstrukturen.
Auch hier ist eine Energieversorgung mittels erneuerbarer Energien vorgesehen. In
diesem grofleren Bereich konnen spater gegebenenfalls Stallungen oder Gebiude
fir gartnerische oder andere landwirtschaftliche Nutzungen realisiert werden. Den
10 kleinen Gastehdusern wird ein Gemeinschaftshaus mit maximal 80 m? Grundfls-

che zugeordnet. Im SO, sind somit folgende Nutzungen zulassig:

- max. 10 Kleingastehauser (wie Jurten, Stelzenhduser etc.) jedes mit max. 50 m?
Grundflache.

- 1 Gemeinschaftshaus mit max. 80 m? Grundflache

- Gebaude fir gartnerische und landwirtschaftliche Nutzung sofern sie der Versor-
gung des Gebietes dienen

- Anlage der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung

- Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien

Diese Flache liegt in der Lichtung des geschiitzten Gehélzbestandes. Es handelt sich
dabei um eine Wiesenflache. Hier ist ebenfalls die Realisierung von Gastehdusern
geplant, aufgrund der GroBe der zur Verfiigung stehenden Flachen jedoch in etwas
kleinerer Anzahl. Diesen Gastehdusern wird ebenfalls ein Gemeinschaftshaus mit
max. 80 m? Grundflache zugeordnet. Alle Gastehauser (auch im SO.,) dienen nur der
Ubernachtung. Sie werden mit Strom und Wasserver- und -entsorgung versehen.
Die Bewirtung der Gaste erfolgt in der SO, -Flache. So sind in diesem Bereich fol-

gende Nutzungen zuldssig:

- max. 7 Kleingastehduser (wie Jurten, Stelzenhduser etc.) mit je max. 50 m?
Grundflache

- 1 Gemeinschaftshaus mit max. 80 m? Grundflache

- Anlagen der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung

- Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien
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8.1.2  MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Mafles der baulichen Nutzung gehen auf die jeweiligen funktionalen
Ausgestaltungen der Sondergebietsflachen ein. So wird in den SO.,- und SO, ,-Gebieten eine
Grundflachenzahl von 0,6, was der maximalen Ausschopfung von Dorfgebieten nach Baunut-
zungsverordnung entspricht, festgesetzt. Hier soll der Schwerpunkt der Umsetzung und Rea-
lisierung der notwendigen baulichen Maflnahmen erfolgen. In den Flachen SO., und SO,,, die
mafgeblich nur der Ubernachtung von Seminarteilnehmern dienen, wird auf eine moglichst
geringe bauliche Flacheninanspruchnahme abgezielt, um dem Anspruch auf eine Ubernach-
tung im erlebt naturnah landlichen "Freiraum” gerecht zu werden. In der SO_-Fliche, die
grofer ist als die SO, -Flache, sollen zusatzlich die Mdglichkeiten fir kleinere gartnerische
oder landwirtschaftliche Gebaude geschaffen werden. Die GRZ im SO,,-Gebiet wird somit mit
0.4, die GRZ im SO, ,-Gebiet mit 0,35 festgesetzt.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse richtet sich im Norden nach der vorhandenen
Gebaudesubstanz und der Lage im Plangebiet, sodass im Bereich des SO.- und S0,,-
Gebietes eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt wird. Im Bereich der kleinen
Gastehauser (SO,,- und SO,,-Gebiet] erzielt eine zweigeschossige Bauweise eine noch land-
schaftsvisuell angepasste maximale Ausnutzung bei méglichst geringer Flacheninanspruch-

nahme.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen richtet sich nach dem unter Denkmal-
schutz stehenden Gebdudebestand und wird auf 39 m G.NHN (ca. 11 m Hohe) festgesetzt.

Dies gilt auch fur Kleingastehauser in den SO.,- und SO,,-Gebieten.

8.1.3  Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

In den SO-Teilgebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen umfahren dabei
die Uberbaubaren Flachen so, dass ein ausreichender Abstand zu den benachbarten Nutzun-
gen gewahrt bleibt. Im Bereich der L 10 werden die Baugrenzen bis an die Strafle herange-
fuhrt. Sie greifen somit auf die vorhandenen Strukturen, insbesondere den denkmalgeschiitz-

ten Gebdudebestand an der L 10 zuriick.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen gemaf § 85 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt,
beschrankt sich mafigeblich auf den Ausschluss nicht ortstypischer Fassadenverkleidungen
und gibt auf Basis der denkmalgeschiitzten Gebaude die Dachform und -neigung im Bereich

der L 10 vor. Somit sind Satteldacher zwischen 20 und 45 Grad Dachneigung zuldssig. Alle
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weiteren gestalterischen Regelungen, insbesondere im Bereich des denkmalgeschiitzten

Gebaudebestandes, werden im Zuge der Bauantrdge behandelt.

Fur die kleinen Gastehauser werden keine Dachgestaltungen vorgegeben. Diese richten sich
nach dem Charakter der fiir die Gastehauser spater einmal beabsichtigten Geb&udeart (z.B.

Jurten, Stelzenhiuser etc.).

8.2 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung

Die mit der Unteren Wasserbehorde des Altmarkkreises Salzwedel abgestimmte Kleinkliran-
lage wird durch die Festsetzung als Flache fiir die Abwasserbeseitigung im Bebauungsplan
gesichert, das Netz zur schadlosen Regen- und Schmutzwasserbeseitigung als unterlagern®
de Darstellung in den B-Plan Gbernommen. Im Plan ist ein ¢kologisch besserer Leitungsver-
lauf (iberwiegend Straucher betroffen) zwischen dem SO_,-Gebiet und deren Hauptleitung im
Waldweg eingetragen. Dies wurde mit der unteren Naturschutzbehorde des Altmarkkreises
Salzwedel und den Vorhabentrager abgestimmt. Mit dem nordlichen Leitungsverlauf wére ein

Verlust alterer Baume nicht auszuschlieBen gewesen.

8.3 Geplante Griinflachen

Die geplanten Grinflachen bilden das Bindeglied zwischen den Sondergebieten und den ge-
schiitzten Geholzbereichen. Sie tragen entscheidend mit zur Wertigkeit und Ausgestaltung
der Gesamtanlage bei. Somit werden sie als private Grinflichen mit der Zweckbestimmung
Gliederungs- und Erholungsgriin mit sportlichen Anlagen festgesetzt. Die Griinflachen selber
sind parkahnlich auszugestalten, die Wege und ggf. kleineren Platze sind im Hinblick auf die
6kologische Ausrichtung der Anlage wassergebunden und somit wasserdurchlissig auszu-
fihren. Fir diese baulichen Anlagen und die weiteren baulichen Anlagen, die innerhalb der
Grinflachen zu sportlichen Zwecken genutzt werden, werden maximale Flacheninanspruch-
nahmen festgesetzt, um den Grin- und Parkcharakter der Anlage zu sichern. Somit umfas-
sen die Gesamtinanspruchnahmen durch Wege maximal 1.600 m?, die daneben zu realisie-
renden sportlichen Anlagen maximal 1.200 m2. Innerhalb dieser 1.200 m? sind die Gebiude
der Bogenschiefanlage sowie sportliche Anlagen, die als "Hartplatze" ausgefiihrt werden, auf
maximal 800 m? zu beschrénken. Die BogenschieBanlage (Kyudojo) wird iiberwiegend griin
ausgestaltet. Der Shajo ist eine offen Halle, in der die Schiitzen stehen, im Matoba befinden
sich die Zielscheiben. Der dazwischen liegende Bereich, ca. 25 m lang, ist i.d.R. als Rasen

ausgebildet. Da die Lage der Anlage als "Attraktion” in der Griinflaiche mittlerweile feststeht,
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wird sie durch Baugrenzen fixiert. Die Flacheninanspruchnahme der beiden offenen Hallen
wird auf insgesamt maximal 100 m? beschrankt. Alle restlichen Fliachen sind als Rasenfls-

chen auszufihren.

Innerhalb der Grinflachen umfassen somit bauliche Anlagen wie Wege, BogenschieBplatz

und weitere sportliche Nutzungen, weniger als 40% der festgesetzten Griinflache.

8.4 Planungen, Nutzungsregelung, Mailnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Beachtung der hochwertigen dkologischen Verhaltnisse muss im Bebauungsplan eine auf

die ortlichen Gegebenheiten feinabgestimmte Mafinahmenplanung festgesetzt werden.

8.4.1 Biotope und biologische Vielfalt

Die Nutzungs- und Biotoptypenstruktur des Plangebietes wurde gemaf Richtlinie zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt im Friihjahr und Sommer 2016
durchgefihrt. An den Gebaudebestand grenzen Wiesen und Weiden an. Den zentralen Be-
reich nimmt der als geschitzter Biotop erfasste Gehélzbestand ein. Im Siidwesten folgen
daraufhin wieder Weiden, die bis an den Klunkergraben reichen. Dieser liegt auBerhalb des

Plangebietes.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wird gemal oben angefiihrter Richtlinie die Eingriff/Aus-

gleichsbilanzierung fur die in Anspruch genommenen Biotoptypen vorgenommen.

Der unter Naturschutz stehende Geholzbestand wird bis auf die Verlegung einer essenziellen
Zuleitung im Bereich geringster Empfindlichkeit (mit UNB abgestimmt) von der Planung nicht
berihrt. Der Gehdlzbestand wird in das Mafinahmenkonzept des Bebauungsplanes mit ver-
schiedenen Festsetzungen geschiitzt. Die Funktionsfahigkeit bleibt erhalten und wird lang-

fristig gesichert.

Die teils degradierten Wiesen- und Weidebestande werden im Zuge der Planung in einen
Park mit sportlichen Anlagen umgewandelt. Die vorhandenen Geholzbestinde und Einzel-
baume konnen dabei weitgehend erhalten bleiben. Groflere Auswirkungen weisen die Vorha-
ben in den Sondergebietsfléchen auf. Hier entsteht eine zusétzliche bauliche Inanspruch-

nahme von insgesamt ca. 5.824 m? Dieses Defizit kann trotz der im Plangebiet festgesetzten
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Ausgleichsmafinahmen, der Anlage von Wiesensédumen, die Uberfiihrung der Pferdeweide im
Bereich des Klunkergrabens in eine feuchte bis nasse Wiesenstruktur, nicht vollumfanglich
kompensiert werden. Gemal der Gegeniiberstellung Bestand und Planung entsteht mit der
Planung ein Defizit von 32.766 Punkten. Dieses Defizit wird {iber Zuordnung zum Walddko-
konto der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben Bundesforstbetrieb Nordliches Sachsen-
Anhalt erbracht und Uber einen mittlerweile geschlossenen stadtebaulichen Vertrag gesi-

chert.

8.4.2  Tiere und biologische Vielfalt / besonderer Artenschutz

Bis in den Frihherbst 2016 wurden im Plangebiet Untersuchungen zu Fledermausen durch-
geflhrt. Ferner erfolgten ornithologische Untersuchungen und Stichproben zur Herpetofauna
(Reptilien und Amphibien).

Die ornithologische Ausstattung im Plangebiet wird mafigeblich von Allerweltsarten gepragt.
Von den erfassten Arten werden die Rauchschwalbe, der Haussperling und der Star als ge-
fahrdet auf der Roten Liste gefiihrt. Auf der Vorwarnliste stehen Gelspétter, Grauschnapper,
Feldsperling, Goldammer, Kleinspecht, Pirol, Sumpfrohrsinger und die Schleiereule, die den
besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG unterliegen. Fir die
Inanspruchnahme der Fortpflanzungsstétten durch Umbauarbeiten werden rechtzeitig vor
Eingriffsbeginn neue Brutplatze im Bestand oder bei Nachbarn (Rauchschwalbe) angeleqgt,
die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden. Somit kann der Um-
und Ausbau des "Okologischen Seminarhofs” ohne Konflikte mit den Regelungen des beson-

deren Artenschutzes erfolgen.

Gleiches gilt fur Fledermduse. Im Plangebiet wurden von April bis September 2016 fleder-
mauskundliche Untersuchungen durchgefiihrt. Der gesamte Gebdudebestand wurde dabei
untersucht, um auszuschlieBen, dass durch Abriss, Um- und Ausbau Quartiere von Fleder-
mausen beschadigt oder zerstort werden. Der Gebiudebestand weist keine essenziellen

Quartiere oder Habitatfunktionen fir Fledermause auf.

Das Plangebiet dient jedoch in verschiedenen Bereichen als wichtiges Nahrungshabitat. Fer-
ner ist der zentrale Weg im Gehdlzbestand eine Flugroute von Fledermausen, sodass hier

Storungen, insbesondere durch Licht, nachts zu vermeiden sind.

In der nordwestlichen Seite der Allee, auflerhalb des Plangebietes, wurde ferner in einem

Baum ein Quartier, wahrscheinlich des Abendseglers, das auch einmalig von der Zweifarbfle-
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dermaus genutzt wurde, gefunden. Ausweichquartiere werden jenseits von Stérungen im ge-
schitzten Gehdlzbestand am Klunkergraben angebracht. Zur Wahrung der Belange des be-
sonderen Artenschutzes wurden Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen, die fir die nicht
Uberbaubare Griun- und Mafinahmenflache gelten. So sind Beeintrachtigungen in Form von
Beschadigungen der Funktionalitat der Nahrungshabitate ausgeschlossen. Erhebliche Sts-
rungen der lokalen Populationen kénnen iber das festgesetzte Manahmensystem ebenfalls
vermieden werden, sodass auch beziiglich der Gruppe der Fledermiuse das Vorhaben im
Benehmen mit den Regelungen des besonderen Artenschutzes realisiert werden kann. Her-
petofaunistisch weist das Gebiet keine Bedeutung auf. Es liegen auch keine Hinweise zu wei-
teren relevanten Artengruppen vor, sodass die vorhandenen faunistischen Untersuchungen in
ausreichendem Umfang die naturschutzfachlichen Belange im Bauleitplanverfahren abde-

cken. Gleiches gilt fur die Regelungen des Umweltschadensgesetzes und des § 19 BNatSchG.

8.4.3 Abiotik und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb der vorhandenen Bebauung auf ehemals anmoorigen Béden,
die im Zuge der langen tradierten landwirtschaftlichen Nutzung entwassert wurden. Die Be-
eintrachtigung von Boden wird gesondert im Umweltbericht berticksichtigt und durch Zuord-

nung multifunktionaler Ausgleichsmafinahmen kompensiert.

Der schonende Umgang mit Grund und Boden wird durch die Festsetzung der jeweiligen

Grundflachenzahl auf das notwendigste Mindestmaf beschrankt.

8.4.4  Monitoring und okologische Baubegleitung

Die Umsetzung und Funktionsfahigkeit der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sind durch
ein Monitoring zu bestatigen. Die Bauarbeiten sind mit 6kologischer Baubegleitung durchzu-
fuhren. Die Umsetzung ist dezidiert im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Eine entsprechend

hohe Biirgschaft ist hinterlegt.

8.5 Landschaftshbild

Durch die festgesetzten Mafinahmen zum Ausgleich von Natur und Landschaft, die Grinfla-
chen und die gestalterischen Festsetzungen gelingt es im Zuge der Bauleitplanung, die Vor-

haben ortsgebunden und landschaftsgerecht zu realisieren.
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9.0  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die L 10.

9.2 Trink- und Loschwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber die L 10.

Mit Schreiben vom 15.11.2018 ist an dieser Stelle folgendes zu konstatieren:
Aus Sicht der Brandschutzdienststelle ist durch die zwei geplanten (Plan Nr.: 0_LP_1000 vom
31.08.2018) neuen Loschwasserbrunnen nach DIN 14220 mit einer jeweiligen Leistung von

48 m3/h die erforderliche Léschwasserbereitstellung sichergestellt.

7.3 Abwasser und Niederschlagswasser

Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser sowie in ein Gewdasser zweiter Ordnung - Klunkergra-
ben (Gew.-Nr. 1.132/000) liegt seit 04.10.2017 vor (wasserrechtliche Erlaubnis nach 8§ 8,9,10
des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)). Die Erlaubnis umfasst die Beseiti-
gung des von den Dachflachen des Biomeilers mit Pelletlager SO-S2-Gebiet und der beste-
henden und umgebauten und geplanten Gebaude um die Hofstelle SO-S1-Gebiet anfallenden
Niederschlagswassers.

Bei der Flachenversickerung werden die Dachflache des Biomeilers, des Pelletlagers sowie
weitere undurchlassige Flachen im Bereich der Nebenanlagen mit einer Einleitung von bis zu
6,1 /s bzw. bis zu 86,81 m3/Jahr als zuldssig fixiert. Die Einleitungsmenge in den Klunkergra-
ben betragt bis zu 407,70 m*Jahr bzw. bis zu 6,8 l/s. Die Einleitung in den Klunkergraben
erfolgt mittels Abflussdrosselung tber eine Rohrleitung DN 150 KG 1 = 2% mit Auslauf in den
Klunkergraben.

Die Fihrung zum Klunkergraben erfolgt mittels Stauraumkanal. Das unbelastete und nicht
gefasste Niederschlagswasser, was von den Dachflichen der Gastehiuser (Juchten und Stel-
zenhauser, Bogenschiefanlage] abflieft und unmittelbar am Ort des Anfalls breitflachig in
den angrenzenden Grinflachen versickert, unterliegt nicht dem § 8 des Wasserhaushaltsge-

setzes und stellt damit keinen erlaubnispflichtigen Wassernutzungstatbestand dar.
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Aufgrund der stofflichen Belastung des hier anfallenden Niederschlagswassers, dessen Ein-
stufung gemall DWA-Regelwerk M153 ist keine gesonderte Niederschlagswasserbehandlung
erforderlich. Die Leitungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, der Stauraumkanal wurde
im Bebauungsplan als unterlagernde Informationen dargestellt. Bei den Festsetzungen von
Grinflachen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft werden Regelungen zur Duldung der Verlegung und Wartung

des Leitungsbestandes sowie zur Gestaltung der Flache getroffen.

Der Vorhabentréger wird im Zuge der folgenden Bauantrage eine regenwassergespeiste

Brauchwassernutzung zur Bewasserung seiner Anlagen realisieren.

Am 06.11.2017 hat das Amt fiir Wasserwirtschaft die wasserrechtliche Erlaubnis gemaf § 8 ff
des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) Reg.-Nr.: M7091036 erteilt. Diese hat als Inhalt die
Einleitung von behandeltem Abwasser in ein Oberflachengewasser. Zweck ist die Beseitigung
von behandeltem hauslichem Abwasser von dem Grundstiick Arendsee Vissum 14. Maximal
durfen 6,9 m? pro Tag bzw. 2.518,5 m?3 pro Jahr als Schmutzwasser eingeleitet werden. Die
Einleitung erfolgt in den Klunkergraben, das Flussgebiet des Flétgrabens (im Unterlauf des
Mihlgrabens). Die Einleitungsmessstelle hat die Nr. 7000322373. Die Art der Abwasseranlage
ist eine Anlage zur biologischen Behandlung von Abwasser auf Stand der Technik fiir insge-
samt 46 Einwohnergleichwerte. Es handelt sich dabei um eine 3-Kammer-Kleinklaranlage
mit 42 m?* Inhalt nach DIN EN12566-3 mit SBR-Anlage [AquaMax Professional) und allgemei-
ner bauaufsichtlicher Zulassung vom Deutschen Institut fiir Bautechnik (DIBt). Zulassungs-
nummer: /-55.31-601; Fettabscheider von 200 | - Zulassungsnummer Z-54.1-443, EW46-
Einleitungsbauwerk: Rohrleitung DN 150.

Aufgrund der GroBe der Anlage wurde diese im Bebauungsplan als Flache fir die Abwasser-
beseitigung, Zweckbestimmung Kleinklaranlage, festgesetzt. Bei den Festsetzungen von
Grinflachen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft werden Regelungen zur Duldung der Verlegung und Wartung
des Leitungsbestandes sowie zur Gestaltung der Flache getroffen. Somit stehen abwasser-

rechtliche Belange der Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht entgegen.

9.4 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung obliegt der Zustandigkeit des Altmarkkreises Salzwedel. Der "Okologi-

sche Seminarhof” ist an das Entsorgungssystem angebunden.
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9.5 Elektrische Energie

Die elektrische Versorgung mit Energie erfolgt tiber die L 10 bzw. iber entsprechende Anla-

gen im Plangebiet.

9.6 Erneuerbare Energien
Der Einsatz erneuerbarer Energien ist im Bereich des "Okologischen Seminarhofes” zuldssig.
Der Vorhabentrager wird im Zuge der Bauantrage und konkreten Umsetzung der Anlagen

eine Hackschnitzelanlage zur Warmwasser- und Warmeversorgung der gesamten Anlage

realisieren.

9.7 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes mit Anlagen der Telekommunikation erfolgt tiber die L 10.

Die Deutsche Telekom bittet, folgenden Hinweis mit aufzunehmen:

“In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt fiir Baumstandorte

und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straf3en-

und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.”

10.0 Bergbau

Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch den umgegangenen Altbergbau liegen nicht

VOr.

11.0 Altlasten

Seitens der Bodenschutzbehérde des Altmarkkreises Salzwedel liegen keine Informationen
zu Altlasten vor.
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12.0 Immissionsschutz

Seitens des Altmarkkreises wurde die Erstellung eines Gutachtens zur Ausbreitung von Ge-
richen im Bereich Vissum angeregt. Der Anregung kam der Vorhabentrager durch die Beauf-
tragung eines Gutachtens nach. Dieses wurde von der Firma Oko-Control GmbH durchge-

fihrt und mit den entsprechenden Stellen beim Altmarkkreis vorabgestimmt.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung des "Okologischen Seminarhofs” mit deutlich landlich
gepragter Ausrichtung kann dem Vorhaben attestiert werden, dass die Realisierung des
"Okologischen Seminarhofs” im Ortsbereich Vissum zu keinen Konflikten aus Sicht des Im-
missionsschutzes, insbesondere den Belangen der Geruchs-Immissions-Richtlinie fiihren

wird. Die geplante Nutzung flgt sich in den Ortscharakter ein.

13.0 Katastrophenschutz und Kampfmittelfreiheit

Seitens der zustdndigen Stellen des Altmarkkreises Salzwedel liegen keine Angaben zu

Kampfmitteln im Plangebiet vor. Es wird folgendes in die Planung eingestellt:

Aus den eingereichten Unterlagen kénnen keine Forderungen des Katastrophenschutzes
abgeleitet werden. Bei neuen Erdaufschliissen ist der Nachweis der Kampfmittelfreiheit ein-
zuholen. Der Antrag ist an das Sachgebiet 32.2 des Ordnungsamtes des Altmarkkreises Salz-
wedel zu stellen. Bei Kampfmittelverdacht sind die Antragsunterlagen durch den Eigentums-
nachweis der beanspruchten Flachen zu ergénzen. Dazu erfolgt dann eine besondere Auffor-

derung.

14.0 Stadtebauliche Daten

Grofle Gesamtgebiet 3,84 ha
Sonderbauflache SO, 4.207 m?
Sonderbauflache SO, 3.183 m?
Sonderbauflache SO, 5.178 m?
Sonderbauflache SO, 3.216 m?
Sonderbauflachen gesamt SO, 15.785 m?
Private Griunflachen 6.133 m?
Flachen fir die Abwasserbeseitigung 108 m?
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Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft 16.388 m?

15.0 Kosten

Der Vorhabentrager ibernimmt samtliche anfallenden Kosten.

/
Aufgestellt:) /|
Wiehl, it JWM

Stadt Arendsee
Der Biirgermeister

Datum, Unterschrift
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