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Begriindung der Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes
Nr.28/13 "FabrikstraBe / SchwimmbadstraBe" - Stadt Wolmirstedt

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes 28.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr. 221)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

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

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Im Sidwesten des bebauten Stadtgebietes der Stadt Wolmirstedt befindet sich der Standort der
ehemaligen Zuckerfabrik. Die 1839 gegrindete ehemalige Zucker- und Starkefabrik Rammel-
berg, spater LoB & Co. wurde im Jahr 1948 enteignet und bis 1965 als volkseigener Betrieb
(VEB) fortgefiihrt. Im Rahmen der Neustrukturierung der Zuckerindustrie der DDR wurde die
Zuckerfabrik 1965 geschlossen. Ein GrofBteil der Geb&dude wurde abgebrochen. Danach wurde
das Grundstiick durch den VEB Landtechnischer Anlagenbau und einen Betriebsteil des Mef3-
geratewerkes Magdeburg nachgenutzt. Eine neue Werkhalle wurde errichtet. Nach der
SchlieBung dieser Unternehmen nach 1990 erfolgten Ausgriindungen von Betriebsteilen als selb-
standige Firmen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes befanden sich am Stand-
ort die Firma Schumann Tank & Stahlbau GmbH, die Firma SBB Segment-Behalter-Bau GmbH
und weitere kleinere Unternehmen. Die Firma SBB Segment-Behélter-Bau GmbH hat ihren Pro-
duktionsstandort inzwischen von Wolmirstedt nach Irxleben verlagert. In Wolmirstedt befindet
sich noch die Verwaltung und Geschéftsleitung. Als produzierender Betrieb ist am Standort nur
noch die Firma Schumann Tank & Stahlbau GmbH anséssig. Im Gebiet selbst wurde in den
letzten Jahren entlang der SchwimmbadstraBe der Anteil von Wohnnutzungen deutlich erhéht.
Die angrenzenden Flachen nérdlich der SchwimmbadstraBe sind Uberwiegend flr eine Ver-
dichtung durch Wohnnutzungen vorgesehen. Der gesamte Standort entwickelt sich starker in
Richtung Wohnen. Dies entspricht grundsatzlich den Planungszielen der Stadt Wolmirstedt fir
den stédtebaulich integrierten Standort. Das Grundstiick der SBB Segment-Behélter-Bau GmbH
soll fir die Verdichtung einer Wohn- und Gewerbenutzung als urbanes Gebiet zur Verfligung
gestellt werden.

Hierbei sind die Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes fir das Betriebsgelande der
Schumann Tank & Stahlbau GmbH zu berlicksichtigen. Eine Einschrankung des Betriebes ist
nicht vorgesehen. Es sind daher fir den Standort heranriickender Wohnnutzungen im urbanen
Gebiet MalBnahmen des passiven Schallschutzes und der Ausrichtung der Gebaude zu beachten.
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In einem Teilbereich im Siiden des Gelandes werden die Richtwerte der TA Larm fir urbane Ge-
biete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Im gesamten Plangebiet sind erhdhte
Anforderungen an die La&rmschallddmmung von AuBenbauteilen zu berlcksichtigen. In den Be-
reichen, in denen die Richtwerte der TA Larm Uberschritten werden, sind zusétzliche MaBnahmen
der schallgedammten Belliftung von Wohn- und Schlafrdumen erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der bedarfsgerechten Bereitstellung von Flachen fir
den Wohnungsbau und far nichtstérende gewerbliche Nutzungen durch eine Nachnutzung einer
innerdrtlichen Gewerbebrache ohne die Beeintrachtigung der angrenzenden gewerblichen
Nutzung. Die Anderung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Der Bebauungsplan dient der
Nachnutzung des Betriebsgelandes der Firma Segment-Behalter-Bau GmbH. Die Flache ist be-
baut. Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer Brachflache aus baulicher Nutzung im
Sinne des § 13a BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaBR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Die Anderung des Bebauungsplanes Nr.28/13 beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher
Anlagen von insgesamt 5.602 m? und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt urbane Gebiete fest. Er dient der Entwicklung des Gebietes aus Wohn-
nutzung und Gewerbe. Die der Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben
sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kénnen,
befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist
die Ohre im Abstand von ca. 150 Meter siidlich des Plangebietes. Aufgrund zwischenliegender
gewerblicher Nutzungen sind keine Auswirkungen auf die Ohre durch die Plananderung zu er-
warten.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befindet sich kein Betrieb, der der Stérfallverordnung unterliegt.

Die Voraussetzungen flur eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.
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2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flachen der
Segment-Behalter-Bau GmbH sidlich der Schwimmbadstralie.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Stdgrenze der SchwimmbadstralBe

- im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 125/9 und einer Parallelen im Abstand von 4
Meter Ostlich der Westgrenze des Flurstiicks 276

- im Siden und Siidwesten von einer Parallelen im Abstand von 4 Meter sidlich und westlich
der Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 295

- im Nordwesten von der Siidostgrenze des Flurstiicks 285

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 241, 289, 290,
382, 383, 384, 385 und 386 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 285. Einbezogen werden auch
die Randflachen zum Anderungsbereich der Flurstlicke 125/9, 276 und 295. (Flur 28, Gemarkung
Wolmirstedt).

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet befindet sich im Slidwesten der Stadt Wolmirstedt ca. 600 Meter vom Stadt-
zentrum entfernt. Es wird von Nordosten (ber die SchwimmbadstraBe von der Geschwister-
Scholl-StraBe erschlossen.

Lage des Anderungsbereiches
in der Stadt Wolmirstedt

An das Plangebiet grenzen an:

- im Norden die Flachen des
ehemaligen Krankenhauses
Wolmirstedt und der
Rettungswache, die als
urbanes Gebiet festgesetzt
sind

- im Nordosten Mischgebiete

- im Sldosten, Stiden und Sid-
westen Gewerbegebiete

- im Nordwesten Tennisplatze

TK10: 03/2013 © LVermGeo LSA / A18/1-6021577/2011

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt stellt das Plangebiet der Anderung als
gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan setzt urbane Gebiete fest. Der Bebauungsplan
wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemafi § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

Im Verfahren ist zu priifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes hier-
durch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Durch die Verschiebung der Abgrenzung
zwischen den gemischten und gewerblichen Bauflaichen werden die Grundziige des Fléchen-
nutzungsplanes nicht berGhrt.

An das Gebiet grenzen im Norden und Osten gemischte Bauflachen an, in die das urbane Gebiet
einbezogen wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.
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Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan
der Stadt Wolmirstedt

TK10: 03/2013 © LVermGeo LSA
A18/1-6021577/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-An-
halt (LEP LSA 2010) vom 16.02.2011 (bekanntgemacht am 11.03.2011) und im Regionalen Ent-
wicklungsplan fir die Region Magdeburg vom 28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet ist Be-
standteil des zentralen Siedlungsbereiches des Grundzentrums Wolmirstedt. Es befindet sich
innerhalb des groBrdumigen Vorranggebietes fiir untertdgigen Salzabbau. Bei Berlicksichtigung
der aus dem fortschreitenden Abbau resultierenden Deformationswerte wird der Vorrang der
untertdgigen Salzgewinnung durch die Planung nicht beeintrachtigt. Fir das Gebiet sind an-
sonsten keine Vorrang- oder Vorbehaltsnutzungen ausgewiesen. Es befindet sich auBerhalb des
Vorranggebietes fir den Hochwasserschutz. Die Nachnutzung innerdrtlicher, bereits besiedelter
Bauflachen entspricht den landesplanerischen Grundsétzen zum Schutz des Bodens vor Be-
eintrachtigungen (Grundsatz G 13 LEP LSA 2010, Grundsatz 4.10 REP).

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches der Anderung, Nutzungen im Bestand

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 11.252 m2. Das Plangebiet wurde bisher gewerblich genutzt. Die Firma SBB Segment-
Behalter-Bau GmbH hat die betriebliche Produktion am Standort eingestellt und den Teil der
Produktion verlagert. Das Gebaude auf dem Flurstick 382 wird im Bestand fir die Verwaltung
genutzt. Diese Nutzung soll erhalten werden. Die Gebdude auf den Flurstiicken 241, 289, 290,
383, 384, 385 und 386 sind Nutzungsbrachen bzw. werden fiir Sekundérnutzungen genutzt.
Diese Gebaude sollen abgebrochen werden. Das Gelande ist nahezu vollstandig durch Geb&ude
und Oberflachenbefestigungen versiegelt.
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3.2 Boden, Bodenbelastungen

Far den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fir die geplante
Bebauung eignet. Die im Plangebiet anstehenden Béden sind durch Uberbauung und Frei-
flachenversiegelungen anthropogen stark verédndert. Der Versiegelungsgrad betrédgt nahezu
100%. Die Bodenschichten weisen flachenhaft Aufschittungen Uber Geschiebemergel und
Griunsand der Calvérder Scholle auf.

Der Untergrund besitzt eine gute Tragféhigkeit, Setzungen sind langer anhaltend zum Teil aber
ungleichmafig. Die Bodenschichten sind stark frostveranderlich und wasserstauend. Die Grin-
dungsbedingungen sind als mittelmaBig einzuschéatzen.

Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz ). Fir das
Bergwerksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen.
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die aus
dem untertédgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich noch
keine Absenkungen der Tagesoberflache nachgewiesen. Im Verlauf des fortschreitenden unter-
tagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max.
0,5 m £ 50 % zu rechnen, die sich in Abh&ngigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleich-
maBig und groBflachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m,
die LaAngenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale
Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréBer als 20 km. Die
nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer
GroBe am Rand der Nachweisgrenze und haben keine bergschadenkundliche Bedeutung.

Bodenbelastungen

Im Bereich des Plangebietes befinden sich folgende im Altlastenkataster verzeichnete Flachen, in
denen mit dem Auftreten von Bodenbelastungen zu rechnen ist: Kennziffer Altlastenkataster
47243 - Stahl- und Anlagenbau Wolmirstedt und 48191 - ehemalige Zuckerfabrik. Beide Kenn-
zeichnungen erfolgten aufgrund der historischen Nutzung ohne konkret eingrenzbare Verdachts-
flachen, auf denen Belastungen festgestellt wurden. Fiir den Standort des urbanen Gebietes be-
steht ein Untersuchungserfordernis im Hinblick auf schadliche Bodenverdnderungen. Die Unter-
suchung kann erst nach dem Abbruch der Gebaude durchgefiihrt werden.

Kampfmittel

Die Flurstiicke des Plangebietes wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes in
Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Technischen Polizeiamtes Magdeburg
an Hand der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse durch den Landkreis Borde auf
Kampfmittelverdacht geprift. Auf der Grundlage der zu dieser Gemarkung und zu diesen
Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten wurden die Flursticke des Anderungsbereiches
untersucht. Auf den Flurstiicken konnten keine Erkenntnisse lber eine Belastung der Flachen mit
Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden. Bei MaBnahmen an der Oberflache sowie
bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ist mit dem Auffinden dieser
nicht zu rechnen. Gleichwohl ist generell darauf aufmerksam zu machen, dass ein Auffinden von
Kampfmitteln niemals ganz ausgeschlossen werden kann. Daher werden Bauherren auf die Mog-
lichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrver-
ordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005
(GVBI. LSA Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.

3.3. Vegetation

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Wertgebende Gehdlze sind nicht vorhanden.
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4. Begriindung der Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1) die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet in urbanes Gebiet

2) die Einordnung einer StraBe zur ErschlieBung des urbanen Gebietes

3) die Anpassung der Baugrenzen an die ErschlieBung und die VergréBerung des Abstandes
nach Stden auf 5 Meter

4) die Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zum
Schutz der Wohnnutzung im urbanen Gebiet

Begriindung der Anderungen:

zu 1)

Die Art der baulichen Nutzung wurde von Gewerbegebiet in urbanes Gebiet gedndert. Die Be-
grifflichkeit stellt zwar auf groBstadtische Gebiete ab, gemaB der Kommentierung von Blech-
schmidt in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauNVO Kommentar zu § 6a Rn 18 kommt die Art der bau-
lichen Nutzung jedoch fur Stédte und Gemeinden jeder GréBe in Frage. Grundlegendes Ziel der
Gebietsfestsetzung ist die Starkung innerdértlicher Standorte, auch wenn diese héheren Immis-
sionen ausgesetzt sind als dies in Wohngebieten hinnehmbar ware, bei gleichzeitiger Starkung
der Mischung mit anderen Nutzungen, wobei abweichend von Mischgebieten hier keine Gleich-
gewichtung der Nutzungen Voraussetzung ist.

Die Art der baulichen Nutzung ist somit fiir den Anderungsbereich, in dem das bestehende Ver-
waltungsgebaude integriert werden soll und der fiir eine Nutzungsmischung gedéffnet werden soll,
besonders geeignet. In urbanen Gebieten kénnen héhere Immissionsbelastungen toleriert
werden, wie sie durch die sidlich angrenzende, gewerbliche Entwicklung verursacht werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

Diese allgemeine Zul&ssigkeit entspricht den Zielstellungen der Stadt Wolmirstedt fir die
Flachen. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung — Vergnigungsstatten — wurde ausgenommen,
da diese bei dem angestrebten Anteil von Wohnnutzungen nicht gebietsvertraglich ist. Von den in
§ 6a Abs.4 BauNVO in urbanen Gebieten mdglichen geschossweisen oder flachenanteiligen
Regelungen wurde nicht Gebrauch gemacht.

Zu 2)

Die bisherige gewerbliche Nutzung erfolgte groBflachig durch einen Betrieb. Fir die Nutzung als
urbanes Gebiet ist eine weitere ErschlieBung erforderlich. Diese soll (iber einen Wohnweg mit
einer StraBenbreite von 5,5 Meter erfolgen. EinschlieBlich der Randstreifen wird hierfir ein Ver-
kehrsraum von 6,5 Meter bendtigt. Der Wohnweg endet in einem Wendehammer, der fir das
Wenden des dreiachsigen Mullfahrzeuges zu dimensionieren ist.

Der Anschluss der StraBe muss an die SchwimmbadstraBe erfolgen, da in der StraBe zwischen
den Garagen keine Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind und die Ver- und Entsorgung
von der SchwimmbadstraBBe aus erfolgen muss.

zu 3)

Die Baugrenzen waren bisher als Grenze um das Gesamtgebiet zwischen der FabrikstraBe und
der SchwimmbadstraBe festgesetzt. Aufgrund der von den Gewerbegebieten auf das urbane
Gebiet einwirkenden Larmimmissionen ist dies nicht mehr mdglich, da an der Siidgrenze des
urbanen Gebietes in einem Streifen von ca. 5 Meter Breite gesundheitsschadliche Immissions-
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pegel von Uber 70 dB(A) tags erreicht werden kénnen. Diese Flachen sind daher aus der Uber-
baubaren Flache auszugliedern. Die Baugrenzen missen an die neue ErschlieBungsstraBBe an-
gepasst werden.

zu 4)

Auf das urbane Gebiet wirken erhebliche Schallimmissionen durch die im Siiden angrenzenden
gewerblichen Nutzungen ein. In den mit gekennzeichneten Bereichen werden die Richtwerte
der TA Larm tags von 63 dB(A) und nachts von 45 dB(A) Uberschritten. In den mit gekenn-
zeichneten Bereichen werden nur in der Nacht die Richtwerte der TA L&rm von 45 dB(A) Uber-
schritten. Der Berechnung des schalltechnischen Gutachtens (ECO Akustic, 25.08.2023) wurden
die festgesetzten =zuldssigen Emissionskontingente fir die angrenzenden gewerblichen
Nutzungen zu Grunde gelegt. Im Bestand sind die Larmbelastungen insbesondere in der Nacht
deutlich geringer, da eine Nachtarbeit im Gewerbegebiet nicht stattfindet. Der Bebauungsplan
setzt im Anderungsbereich fest, dass alle AuBenbauteile im urbanen Gebiet die Anforderungen
an die Larmschallddmmung von AuBenbauteilen fir den Larmpegelbereich IV (maBgeblicher
AuBenlarmpegel66-70 dB(A)) erflllen missen.

Weiterhin wurde fir die mit und bezeichneten Teilflachen festgesetzt, dass in den Be-
reichen, in denen die Richtwerte der TA Larm Uberschritten werden, schallgedammte Liftungs-
6ffnungen oder zentrale Liftungsanlagen vorzusehen sind. Dies sichert ein unter den gegebenen
Bedingungen vertragliches MalB zumutbarer Immissionen.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

» die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe
» die Errichtung der Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisation in der StraBe
» die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikation)

Die vorstehenden MaBnahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager selbst
realisiert werden, durch den beglnstigten Grundeigentimer durchgefiihrt. Hierzu wird ein Er-
schlieBungsvertrag abgeschlossen.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

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

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

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

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommunika-
tionsleistungen

» die Erreichbarkeit fur die Mallabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewahrleistet werden.
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VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt von Norden von der Schwimm-
badstraBe Uber die festgesetzte ErschlieBungsstraBe. Eine gegebenenfalls erforderliche weitere
ErschlieBung ist privatrechtlich vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). In der SchwimmbadstraBBe befindet sich eine Trinkwasserleitung. Fir die
neue ErschlieBungsstraBBe ist eine Netzerweiterung vorzusehen. Hierflr ist der Abschluss
einer Vereinbarung mit dem WWAZ erforderlich.

o Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Das Plangebiet ist
an das E-Netz angeschlossen. Fir die neue ErschlieBungsstraB3e ist eine Netzerweiterung er-
forderlich.

o Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Das Plangebiet ist an
das Gasnetz angeschlossen. Ob eine Gasversorgung vorgesehen wird, ist separat zu ent-
scheiden.

+ Die Telekommunikationsnetze in Wolmirstedt werden durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH und die Deutsche Glasfaser GmbH betrieben. Das Plangebiet ist an das Telekom-
munikationsnetz angeschlossen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie mdg-
lich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

» Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Bérde. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kdnnen Uber das festgesetzte StraBennetz gewahrleistet werden.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation in der Schwimm-
badstraBe angeschlossen. Fiir die neue ErschlieBungsstralBe ist eine Erweiterung des Kanal-
netzes erforderlich. Hierfir ist der Abschluss einer Vereinbarung mit dem WWAZ erforderlich.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Fur die neue ErschlieBungsstral3e ist eine Erweiterung des Netzes
erforderlich. Hierfar ist der Abschluss einer Vereinbarung mit dem WWAZ erforderlich.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat iiberwiegend positive Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB),
da die Uberplanung ein bisher intensiv baulich genutztes Gebiet umfasst.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaB § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB
nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vor-
liegende Anderung des Bebauungsplanes Nr.28/13 der Stadt Wolmirstedt ist damit nicht umwelt-
prifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundfl4che von 20.000 m2,
dass geméaB § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung
der Eingriffsregelung gemas § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten
Verfahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert.
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Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwéagung nicht zu berlcksichtigen waren. Eine angemessene Ber(ick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman § 13a BauGB erforderlich.

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig versiegelt. Mit der Umsetzung der Planung
erfolgt eine Teilentsiegelung. Die Nachnutzung der versiegelten Flachen des Gewerbebetriebes
entspricht den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB, der vorrangigen Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Kommunalservice Landkreis Bérde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die das Unternehmen nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind ent-
sprechend der gesetzlichen Regelungen gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

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

Die Anderung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Immissionsschutzes.
Fir das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten zur Ermittlung der Schall-
Immissionsvorbelastung auf das geplante urbane Gebiet im Bebauungsplan Nr.28/13 "Fabrik-
straBe / SchwimmbadstraBe" (ECO Akustik vom 25.08.2023) erarbeitet.

In den an die gewerblichen Flachen angrenzenden Bereichen des urbanen Gebietes Uber-
schreiten die plangegebenen Beurteilungspegel die Richtwerte der TA Larm. Der Tag-Richtwert
von 63 dB(A) wird in 13% der Flache des urbanen Gebietes Uberschritten. Der Nacht-Richtwert
von 45 dB(A) wird in 38% der Flache des urbanen Gebietes Uberschritten. Diese Bereiche sind
zum Zweck des Bestandsschutzes der Gewerbeflachen entweder durch schitzenswerte Bebau-
ung (Blros, Wohnen) freizuhalten oder es mussen LarmminderungsmafBnahmen ergriffen
werden. Hierzu gehdren die Anordnung schitzenswerter R&ume an der von der Larmquelle ab-
gewandten Fassadenseite oder die Bellftung der Rdume Uber zentrale Luftungsanlagen bzw.
schallgeddmmte Liftungséffnungen. Die Auslegung der Schallddmmung von AuBenbauteilen
kann anhand der maBgeblichen AuBenldarmpegel La nach DIN 4109-2 durchgefiihrt werden.
Dabei ist das mindesterforderliche Prif-Bau-Schallddmm-MaB Rw.p fir Fenster schitzenswerter
Wohn- und Aufenthaltsrdume zu bestimmen und bei der weiteren Bau-Planung zu bertcksich-
tigen. Das gesamte Plangebiet ist dabei dem Larmpegelbereich IV zu zuordnen.

Fir die in den verbleibenden Gewerbegebieten festgesetzten Emissionskontingente wird er-
ganzend dargelegt, dass die vorgenommene Gliederung des Gebietes im Sinne des § 1 Abs.4
BauNVO auch andere Gewerbegebiete in Wolmirstedt mit einbezieht, auf denen die gewerbliche
Nutzung nicht durch Emissionskontingente eingeschrankt ist. Dies sind zum Beispiel die Flachen
des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Glindenberger StraBe und das Gewerbegebiet Nord .

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

* das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und
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» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Die Belange des betroffenen Grundeigentimers werden durch die Nachnutzungsmdéglichkeiten
der Flache gefordert. Fiir die in den umliegenden Mischgebieten und urbanen Gebieten ge-
legenen Grundstiicke wird sich die Immissionssituation verbessern. )

Untersuchungsrelevant sind die Auswirkungen auf den sldlich des Anderungsbereiches ge-
legenen Gewerbebetrieb, da durch ein Heranriicken der Wohnbebauung fir diesen gegebenen-
falls Einschrankungen der Entwicklungsmdglichkeiten mdglich sind. Dies wurde gutachterlich
untersucht. Da die zuldssigen Larmemissionen Uber Emissionskontingente im Bebauungsplan
festgesetzt sind, sind beurteilungsrelevante Immissionsorte fir die Zulassigkeit der LArmemis-
sionen nicht mafBgeblich. Einschrankungen des Gewerbebetriebes kénnen so ausgeschlossen
werden.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr.28/13 "FabrikstraBe / SchwimmbadstraBe" stehen die
Belange der geordneten Nachnutzung eines brachfallenden Gewerbegeldndes im Vordergrund.
Die Belange von Natur und Landschaft werden durch Teilentsiegelungen geférdert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung des Bebauungs-
planes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Anderungsbereiches 11.252 m2
» urbane Gebiete 9.332 m?
« Mischgebiete 27 m?
» StraBenverkehrsflachen 776 m?
« Gewerbegebiete 1.117 m?
Wolmirstedt, Oktober 2023
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