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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.35/19
" Samsweger StraBe / Geschwister-Scholl-StraBe" - Stadt Wolmirstedt

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 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
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet im Eckbereich der Samsweger StraBe zur Geschwister-Scholl-StraBBe war bis
zum Jahr 2004 mit zwei fiinfgeschossigen Wohngebauden bebaut, die Anfang der 70er Jahre
errichtet und 2004 / 2005 abgebrochen wurden. Seit dieser Zeit liegt das innerstadtische Gebiet
brach. Fir die Nachnutzung des an zentraler Stelle des Plangebietes gelegenen Standortes
interessierten sich mehrere Unternehmen, insbesondere Einzelhandelsbetriebe. Wesentliches
Umsetzungshindernis flir Planungen war in der Vergangenheit eine diagonal Gber das Plangebiet
verlaufende DN 800 Trinkwasserhauptleitung der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH, die
eine bauliche Nutzung erheblich einschrankte.

Der Discountmarktbetreiber Aldi Nord hatte im Jahre 2007 entschieden, den Standort im Ge-
werbegebiet Nord Il gegeniiber dem Einkaufszentrum Lindenpark zu entwickeln. Der dezentrale
Standort ist nur mit dem Pkw erreichbar und verfiigt Uber keinen fuBlaufigen Einzugsbereich.
Aufgrund des demografischen Wandels, insbesondere der deutlichen Zunahme des Anteils der
Senioren an der Bevolkerung, beabsichtigt das Unternehmen den Standort in das Zentrum von
Wolmirstedt zu verlagern. Hierflr eignet sich das vorliegende Plangebiet. In Abstimmung mit der
Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH wird die Trinkwasserhauptleitung umverlegt, um eine
bauliche Nutzung der Flache zu ermdglichen. Fir einen Discountmarkt mit einer Verkaufsflache
von bis zu 800 m? bestehen nach § 34 BauGB die bauplanungsplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen. Zunachst wurde daher ein Bauantrag fir einen Markt mit 800 m? Verkaufsflache ge-
stellt. Dieser ist inzwischen genehmigt worden.

Aufgrund des verschérften Wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel haben sich in den letzten
Jahren die Anforderungen an die Prasentation der Waren in den Discountmérkten deutlich erhdht.
Dies erfordert gréBere Verkaufsflachen fir eine wettbewerbsfahige Warenpréasentation mit ca.
1.000 bis 1.100 m? Verkaufsflache. Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke, Abendstr.14a, 39167 Irxleben Seite 3




Bebauungsplan Nr.35/19 "Samsweger StraBe / Geschwister-Scholl-StraBe" - Stadt Wolmirstedt

werden in der Regel als groBflachige Einzelhandelsbetriebe eingestuft, die die Festsetzung von
Sondergebieten geman § 11 Abs.3 BauNVO erfordern. Sie sind nicht nach § 34 BauGB zulassig.
Es besteht daher das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planvorhaben entspricht den Zielen der Stadt Wolmirstedt die verbrauchernahe Versorgung
fir nicht mobile Bevdlkerungsgruppen zu starken. Im fuBBlaufigen Einzugsbereich des Marktes
wohnen insgesamt 3.328 Einwohner (Quelle Auswirkungsanalyse GMA, 15.09.2022). Gegenliber
dem bisherigen Standort in peripherer Lage im Gewerbegebiet am Stadtrand tritt mit der Stand-
ortverlagerung eine deutliche Verbesserung der Versorgung in Verbrauchernéhe ein.

Der Bebauungsplan dient den Belangen der verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB. Es wird eine innerdrtliche Brachflache in Anspruch genommen
(§ 1a Abs.2 BauGB). Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zur Umsetzung der stéadtebau-
lichen Ziele erforderlich.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemas § 13a BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Stadt
Wolmirstedt. Die geplante Nutzung ist eine Wiedernutzbarmachung von Brachflachen.

Der Plan entspricht den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Stadte.

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 Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufdhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

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

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

zu Punkt 1)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher An-
lagen von insgesamt 5.618 m2 und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Das geplante Vorhaben unterliegt geman Punkt 18.6.1. i.V.m. Pkt. 18.8. der Anlage 1 des UVPG
der allgemeinen Vorprifung in Bezug auf Umweltauswirkungen. Es befindet sich im Innenbereich
und fallt somit nicht unter die verbindliche Priifungspflicht gemal Punkt 18.6.1. der Anlage 1 des
UVPG. Die allgemeine Vorprifung anhand der Kriterien der Anlage 2 des UVPG hat ergeben,
dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung aufgrund des Standortes des Vorhabens und der nur
geringen Uberschreitung der Vorprifungskriterien nicht erforderlich ist. Die Voraussetzungen fir
das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflicht gegeben.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.
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zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Geman dem Beschluss des Stadtrates Wolmirstedt vom 01.12.2022 soll die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erfolgen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléane

Das Plangebiet wird begrenzt:

« im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 6, 375, 7/6, 330, 377 und 217

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 78/7 (Flur 19) und 383

* im Sidden durch die Nordgrenze der Flursticke 61/5, 62/2, 63/2, 80/13, die Ostgrenze der
Flurstiicke 80/40, 57/4, 56/4, die Nord- und Ostgrenze der Flurstliicke 51/2, 238, 9/4 und 10/4
und in gerader Fortsetzung bis zur Ostgrenze des Flurstlicks 12/2

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 12/2, 11/2 und 10/1
(alle Flurstucke Flur 28, mit Ausnahme des Flursticks 78/7 der Flur 19, Gemarkung
Wolmirstedt)

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. An den Geltungsbereich grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Westen ein 5-geschossiges Wohngeb&ude an der Heinrich-Heine-Stral3e

* im Norden die Samsweger StraBe und nérdlich ein 10-geschossiges Wohngebaude
« im Osten die Geschwister-Scholl-Strae und 6stlich Wohnbebauung

« im Siiden ein Bolzplatz und sldlich zwei 5-geschossige Wohngebaude

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plange-
bietes

[TK 10/2021] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6021577/2011
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt stellt das Plangebiet des Bebauungsplanes bis-
her als Wohnbauflache dar. Er wird derzeit im Verfahren der 3.Anderung geéandert. Im Rahmen
der 3.Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Sonderbauflache Einzelhandel dargestellt werden. Da der vorliegende Bebauungsplan voraus-
sichtlich vor der Flachennutzungsplandnderung inkrafttreten soll, wird er nicht aus dem wirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt. Dies ist zuldssig. Der Bebauungsplan ist gemai § 13a
Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes gebunden. Er kann
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert wird. Der Flachennutzungsplan ist
redaktionell anzupassen.

Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes hier-
durch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Der Standort befindet sich an zentraler Stelle
des Stadtgebietes von Wolmirstedt. Er stérkt die verbrauchernahe Versorgung und verkehrlich
gut erreichbar. Bodenrechtlich relevante Spannungen entstehen durch den Bebauungsplan nicht.
Er entspricht den Zielen des in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplanes.

Ausschnitt aus
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Stadt
Wolmirstedt

[ALK 11/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6021577/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Er ist mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel fir die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Davon ausgenommen sind die Regelungen
des Regionalen Entwicklungsplanes zur Windenergie, die mit Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes vom 18.11.2015 verworfen wurden. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungspléne fir
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die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 19.02.2025 einen neuen Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht abschlieBend beschlossen und zur Genehmigung
eingereicht. Der Plan ist noch nicht in Kraft getreten.

Das Kapitel 5.4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.09.2022 aus dem
Regionalen Entwicklungsplan herausgeldst. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze
zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" weitergefthrt. Ein Planentwurf hierfir wurde am
19.02.2025 beschlossen. Der Planentwurf lag bis zum 06.05.2025 6ffentlich aus.

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in
ihren Belangen berUhrten &ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Die
Entwirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4
i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung" in den Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen sind. Fur das
Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.

Wolmirstedt ist im sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzel-
handel fir die Planungsregion Magdeburg" als Grundzentrum festgesetzt. Der grundzentrale Be-
reich wurde im Sachlichen Teilplan abgegrenzt. Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage
des abgegrenzten grundzentralen Bereiches. Gemaf Ziel Z 52 des Landesentwicklungsplanes
wird den Grundzentren die Mdglichkeit erdffnet, Sondergebiete fir groB3flachige Einzelhandels-
betriebe, die der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, auszuweisen. Zu den Sortimenten
der Grundversorgung gehéren insbesondere Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Ge-
tranke und Drogerieartikel.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht dieser Zulassigkeit. Er begrenzt die zulassige Ver-
kaufsflache und regelt die zuldssigen Sortimente. Zur Beurteilung der Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf die Einzelhandelsstruktur liegt eine Auswirkungsanalyse der GMA vom
15.09.2022 vor. Diese weist nach, dass das Vorhaben mit der festgesetzten GréBe und Sorti-
mentsstruktur keine schadlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Wolmirstedt oder zentraler Versorgungs-
bereiche in anderen Orten auslost. Es werden keine schéadlichen Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung erwartet. Der Gutachter hat hierfiir die Einhaltung des Konzentrations-
gebotes, des Integrationsgebotes, des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes
untersucht. Er stellt fest, dass das Konzentrationsgebot aufgrund der Lage im Grundzentrum
Wolmirstedt eingehalten wird. Aufgrund der zentralen Lage im Siedlungsbereich der Stadt
Wolmirstedt mit einem hohen Potenzial an Einwohnern im fuBBlaufig erreichbaren Bereich handelt
es sich um einen integrierten Standort. Der Gutachter hat ermittelt, dass ca. 63% des Ge-
samtumsatzes aus dem Stadtgebiet Wolmirstedt erwirtschaftet werden. Das Kongruenzgebot ist
damit ebenfalls eingehalten. Die erwarteten Umsatzumverteilungen bewegen sich im Bereich
zwischen 0 und 3%. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten. Der Bebauungsplan ist
somit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 7.861 m2. Davon
wurden 7.022 m? als Sondergebiete Einzelhandel und 839 m? als StraBenverkehrsflache festge-
setzt. Das Plangebiet befindet sich bis Uberwiegend im Besitz des Einzelhandelsunternehmens.
Die Heinrich-Heine-StraBe ist eine &ffentlich gewidmete StraBenverkehrsflache im Bestand.
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3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Aufgrund vorliegender Baugrunduntersuchungen fir benachbarte Bereiche und der ehemals vor-
handenen Bebauung wird eingeschatzt, dass im Plangebiet allgemein geeignete Untergrundver-
haltnisse fiir eine Bebauung vorhanden sind. Die Béden im Plangebiet sind anthropogen stark
Uberpragt. Ortlich sind unterhalb der Bodenoberschicht Fundamentreste zu erwarten. Geman der
digitalen geologischen Karte, nahegelegenen Bohrungen und der Begriindung des Bebauungs-
planes stehen im Bebauungsbereich unter Gelandeoberkante Aufschlttungen bis ca. 1 Meter
Tiefe und darunter Geschiebemergel an. Aufgrund der bindigen Eigenschaften der Geschiebe-
mergel kann es in Abhangigkeit von den Witterungsverhaltnissen zur Entstehung von Staunésse
kommen. Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN1997-2 durchzufihren. Im Stdwesten ist flurnahes Grundwasser zu erwarten.

Die Oberflache der grundwasserfihrenden Schichten wurde in benachbarten Bereichen in einer
Tiefe von 1,8 bis 2,8 Meter festgestellt. Es ist mit dem Auftreten von Staunasse zu rechnen. Fir
die Niederschlagswasserversickerung bestehen ungulnstige Verhéltnisse.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

untertqgiger Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz I). Fir das
Bergwerksfeld wurde der K+S Kali GmbH das Bergwerkseigentum verliehen. Entsprechend § 110
ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die aus dem untertagigen
Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich keine Absenkungen der
Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachgewiesen. Im Verlauf des fort-
schreitenden untertagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Ab-
senkungen bis max. 0,5m £50% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand
langsam, gleichmaBig und groBflachig ausbilden. Die daraus resultieren-den Schieflagen werden
max. 2 mm/m, die Langenénderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betra-
gen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréBer
als 20 Kilometer. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen
bewegen sich in ihrer GroBe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsétzlich keine berg-
schadenkundliche Bedeutung. Bei Berlcksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei
der Planung und bei der Bauausfihrung sind aus Sicht der K+S Minerals and Agriculture GmbH
Beeintrachtigungen des Vorhabens nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlieBen.

Belange der Archiologie

GemaB der Anlage 3 zum Flachennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt befindet sich das Plan-
gebiet in einem arch&ologisch relevanten Bereich. Aufgrund der baulichen Vorpragung durch
zwei Wohnblocks ist eine nachhaltige Stérung archaologischer Befunde zu erwarten.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde oder Befunde wird hiermit hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes von
Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die
weitere Vorgehensweise entschieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Kampfmittel

GemaB der Stellungnahme des Landkreises Bérde wurde flr die Flurstiicke 9/2, 10/4, 11/3, 12/3,
387, Flur 28, Gemarkung Wolmirstedt kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt.
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Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu
rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sind, liegen nicht
vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlos-
sen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Be-
stimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

3.3. Bisherige und derzeitige Nutzung des Plangebietes, Vegetation

Das Plangebiet wurde seit ca. 1970 als Wohnbaustandort intensiv baulich genutzt. Nur wenige
unbebaute und nicht versiegelte Bereiche haben sich erhalten. Die Bausubstanz wurde in den
Jahren 2004 bis 2005 abgebrochen. Es ist im Bestand mit Fundamentresten zu rechnen.

Die Gehwege entlang der Geschwister-Scholl-StraBe und der Samsweger Stra3e sind 6rtlich vor-
handen. Im Bereich der einbezogenen Verkehrsflache der Heinrich-Heine-StraBe befinden sich
im Bestand Stellplatze an der geplanten Zufahrt. Diese entfallen im Zufahrtsbereich.

Das Gebiet stellt sich derzeit als Grinflache dar, die regelmaBig gepflegt wird. Aus der Vor-
nutzung sind einzelne Gehdlze erhalten. Die Gehdlze sollen soweit mdglich in die Planung ein-
gebunden werden.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Planungsziel der Errichtung eines Lebensmittelmarktes fir den Grundbedarf des zentralort-
lichen Verflechtungsbereiches des Grundzentrums Wolmirstedt mit einer Verkaufsflache von ca.
1.050 m? erfordert die Festsetzung von Sondergebieten geman § 11 Abs.3 BauNVO. Allgemein
sind Auswirkungen in diesem Sinne insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebes,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Diese sind in der Regel ab einer
Verkaufsflache von 800 m? anzunehmen. Fir das konkrete Vorhaben wurden die Auswirkungen
durch eine Auswirkungsanalyse untersucht. Der Gutachter ist zu dem Ergebnis gekommen, dass
die beabsichtigte Verlagerung und Erweiterung des Marktes an der Stelle raumvertraglich ist. Sie
erfordert jedoch eine konkrete Steuerung des Umfangs der Verkaufsflachen und der Sortimente.
Dies ist nur durch die Festsetzung eines Sondergebietes mdglich. Eine diesbezligliche Steuerung
lasst sich nicht mit einer auf die Baugebietstypen nach § 3 bis § 9 BauNVO gestiitzten Fest-
setzung erreichen. Es ist die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.

Um zu sichern, dass nur die dem Gutachten zu Grunde gelegte Angebotsstruktur am Standort
umgesetzt wird, wurde die zulassige Verkaufsflache fiir Betriebe auf 1.050 m?2 begrenzt. Weiterhin
wurde festgesetzt, dass die nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlieBlich Getranken sowie Drogeriewaren am Gesamtsortiment mindestens 80% be-
tragen muss, fur Drogeriewaren wird der Verkaufsflachenanteil auf maximal 20% begrenzt. Hier-
durch wird die Beschrankung auf die Grundversorgung gesichert.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Geschossigkeit festgesetzt. Bisher ist
das Plangebiet als Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 einzustufen. Bei einer GRZ
von 0,4 betragt der zulassige Versiegelungsgrad 60%. Um die geplante Bebauung zu ermdég-
lichen, ist ein héherer Versiegelungsgrad von ca. 80% erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde
daher auf 0,8 erhéht. Diese Grundflachenzahl wird fir das Geb&aude allein nicht bendtigt, da aber
die Stellplatze und deren Zufahrten auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind und die festge-
setzte Grundflachenzahl geméaBn § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO durch Stellplatze bis maximal 0,8
Uberschritten werden darf, ist die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 erforderlich. Dies gilt
insgesamt fir die Geb&ude, die Stellplatze und deren Zufahrten. Sie entspricht dem Orien-
tierungswert flir Sondergebiete gemal § 17 BauNVO. Die Grundflachenzahl von 0,8 erméglicht
eine bedarfsgerechte Bebauung und die Errichtung von Stellplatzen.

Die Einzelhandelsnutzung soll ebenerdig angeordnet werden. Sie umfasst ein Vollgeschoss. Die
Geschossigkeit wurde entsprechend mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl wurde bei einem Vollgeschoss entsprechend der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um zu gewdhrleisten, dass sich die geplanten Baukdrper in die ndhere Umgebung einflgen,
wurde die maximale Gebaudehdhe auf 10 Meter Uber der StraBenoberflache der Heinrich-Heine-
StralBe gemessen an der Begrenzungslinie der Stral3e festgesetzt. Der Bezugspunkt entspricht
in Etwa der derzeitigen Gelandehdhe. Fiir Werbeanlagen wurde eine Maximalhdhe von 8 Meter
festgesetzt, um eine zu starke Dominanz der Anlagen im Ortsbild zu verhindern.

4.2, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Stellplatze

Flr das Sondergebiet wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die den Erfordernissen des
Vorhabens entspricht. Sie beinhaltet die offene Bauweise, das heif3t das Bauen mit seitlichem
Grenzabstand jedoch ohne die Begrenzung auf eine Léange von 50 Metern, die flr den groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieb nicht ausreichend ist.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
istim Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich sind.

Die Oberbaubaren Flachen entsprechen den Erfordernissen des Einzelhandelsbetriebes. Die
Stellplatze sind zwischen dem Einzelhandelsbetrieb, der Samsweger StraBe und der Ge-
schwister-Scholl-Stra3e angeordnet. Die Uberbaubare Flache wurde auf den zentralen Bereich
des Plangebietes beschrankt. Die Abstadnde zu den Nachbargrundstliicken werden entsprechend
der bauordnungsrechtlichen Mindestabstdénde mit 3 Meter festgesetzt. Fir das Gebaude des
Discountmarktes wird etwa eine Flache von 30 Meter x 70 Meter benétigt. Die nérdliche Bau-
grenze wurde daher im Abstand von 30 Meter zur sudlichen Baugrenze und die 6stliche Bau-
grenze im Abstand von 70 Meter zur westlichen Baugrenze eingeordnet. Die Flachen zwischen
der Samsweger StraBe und dem Gebaude sind fir Kundenstellplatze vorgesehen. Sie werden
als Flachen fur Stellplatze im Bebauungsplan festgesetzt. Insgesamt sind ca. 80 Stellplatze ge-
plant. Diese sind fiir den Markt ausreichend.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Offentliche Verkehrsflachen sind durch die Heinrich-Heine-StraBe vorhanden und im Bebauungs-
plan festgesetzt. Eine weitere Zufahrt ist von der Geschwister-Scholl-Stral3e aus Richtung Norden
(rechts Einfahrt, rechts Ausfahrt) vorgesehen. Die StraBBen erschlieBen geordnet das Plangebiet.
Zusatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen sind nicht festzusetzen.
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Das Plangebiet beriihrt die KreisstraBe K1177 im Zuge der Samsweger StraBe und der Ge-
schwister-Scholl-Stra3e. Der Landkreis Bdrde, Amt fur StraBenbau und -unterhaltung ist fir bau-
liche Anlagen an KreisstraBen nach § 24 StrG LSA zustimmungspflichtig. Innerhalb von Ort-
schaften besteht geman § 42 Abs.5 StrG LSA eine geteilte Baulast. Hier ist der KreisstraBenbau-
lasttrager fir die Fahrbahn und die Gemeinde flr die Nebenanlagen als kommunaler Baulast-
trager zustandig. Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber die westliche gelegene Hauptzufahrt
Uber die KommunalstraBe Heinrich-Heine-StraBe erfolgen. Eine weitere Zufahrt soll dstlich zur
KreisstraBe K1177 (Geschwister-Scholl-StraBBe) entstehen (rechts Einfahrt, rechts Ausfahrt). Fiir
Zufahrten innerorts gilt, dass das Anlegen bzw. auch die Anderung einer vorhandenen Zufahrt
(auch temporéare Baustellenzufahrten) der Erlaubnis der jeweiligen Gemeinde bedarf. Diese muss
die Zustimmung geman § 18 Abs.1 StrG LSA beim StraBenbaulasttrager (Amt fir StraBenbau
und -unterhaltung) einholen.

44. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Plangebiet wird von mehreren Hauptversorgungsleitungen gequert:

Haupttrinkwasserleitung DN 800 Stahl der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH

Die DN 800 Haupttrinkwasserleitung quert das Plangebiet diagonal. Zwischen dem Bauherrn
und dem Leitungseigentiimer wurde eine Umverlegung der Leitung auf die im Bebauungsplan
festgesetzte FUhrung stidostlich des Gebaudes vereinbart. Die Durchfuhrung der Umver-
legung ist fur Anfang 2025 geplant. Fir die Leitung wurde eine mit Leitungsrechten zu be-
lastende Flache in einer Breite von 6 Meter festgesetzt.

Trinkwasserleitung DN 100 des Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverbandes
Diese Leitung quert das Plangebiet im Bestand diagonal. Zwischen dem Bauherrn und dem
Leitungseigentiimer wurde eine Umverlegung der Leitung in den StraBenraum der Sams-
weger StraBe und der Heinrich-Heine-StralBe vereinbart.

Schmutzwasserkanal DN 200 des Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverbandes
Der Schmutzwasserkanal verlauft an der Nordgrenze des Plangebietes und soll in dieser
FOhrung erhalten bleiben. Soweit diese Fihrung auBerhalb der StraBenverkehrsflachen
verlauft, wurde eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache in einer Breite von 2,5 Meter
jeweils beiderseits der Leitungsachse festgesetzt.

Fernwarmeleitung der Stadtwerke Wolmirstedt

Zwischen der Heinrich-Heine-StraBe und den sidlich angrenzenden Wohngebauden verlauft
eine Fernwarmeleitung, die umverlegt werden muss. Es wurden hierzu entsprechende Ver-
einbarungen zwischen dem Bauherrn und den Stadtwerken Wolmirstedt getroffen. Die
Leitung soll siidéstlich zwischen dem Gebaude und der Grundstlicksgrenze eingeordnet
werden.

Fir diese Leitungen wurden im Bebauungsplan Flachen festgesetzt, die mit Leitungsrechten zu
belasten sind.

4.5, Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Gehdlzen

Die Stadt Wolmirstedt strebt eine Begriinung der Baugebiete mit Gehdlzen an. Hierflr wurden 4
Baume, die sich am Rand des Gebietes befinden und die geplante Nutzung nicht beeintrachtigen,
zur Erhaltung festgesetzt. Weiterhin wurde ein stellplatzbezogenes Anpflanzgebot von einem
Baum je 7 Stellplatze festgesetzt. Die zu erhaltenden Badume kdnnen darauf angerechnet werden.
Dies sichert die Anpflanzung von 8 weiteren B&umen im Plangebiet. Diese wurden hinsichtlich
der Pflanzqualitat so festgesetzt, dass sie am innerstadtischen Standort eine angemessene Be-
grinung sichern.
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5. Durchfithrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

die Umverlegung der unter Punkt 4.4. der Begriindung aufgefiihrten Versorgungsleitungen
die Herstellung von Anschliissen an die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie und die
Kommunikationsmedien

die geordnete Entsorgung des Niederschlagswassers und des Schmutzwassers

Die vorstehenden MaBnahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager selbst
realisiert werden, durch den begiinstigten Bauherren durchgefihrt.

Der Stadt Wolmirstedt entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fiir bodenordnende MaBnahmen
ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde im Punkt 4.3. der Begriindung erlautert. Das
Plangebiet ist durch die StraBen und Wege in ausreichendem Umfang an das &ffentliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband
(WWAZ). Ein Anschluss an die Trinkwasserversorgung wurde mit dem WWAZ abgestimmt.

» Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Zur Versorgung
des Gebietes muss das Niederspannungsnetz erweitert werden. Hierfiir liegt ein Angebot der
Stadtwerke Wolmirstedt einschlieBlich eines kalkulierten Baukostenzuschusses vor. Die Er-
schlieBung mit Elektroenergie kann somit gesichert werden.
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» Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Eine Gasversorgung ist
nicht vorgesehen.

o Trager der Fernwarmeversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Eine Versorgung
mit Fernwarme ist nicht vorgesehen. Die Beheizung des Objektes erfolgt mit der Abwéarme
der Kihlanlagen.

+ Telekommunikationsnetze werden in Wolmirstedt durch ist die Deutsche Telekom Technik
GmbH und die Deutsche Glasfaser betrieben. Die Antragstellung auf Anschliisse an die
Telekommunikationsnetze sind bei den Betreibern zu stellen.

» Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das 6ffentliche StraBennetz gewahrleistet werden.
Auf welcher Flache die Bereitstellung der Entsorgungsbehalter erfolgt, ist zwischen dem Bau-
herrn und dem Kommunalservice Landkreis Bérde ASR abzustimmen.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Ein Anschluss an die Schmutzwasserentsorgung wurde mit dem WWAZ abge-
stimmt.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
verband (WWAZ). Ein Anschluss an die Niederschlagswasserentsorgung wurde mit dem
WWAZ abgestimmt.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
den Léschwasserbrunnen auf dem Gelénde des ehemaligen Krankenhauses und Hydranten.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen 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 gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 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 Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB
nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vor-
liegende Bebauungsplan Nr.35/19 der Stadt Wolmirstedt ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?,
dass gemalB § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung 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 geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flir Bebauungsplane im beschleunigten
Verfahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m2 suspendiert.
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Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich.

Die Berticksichtigung erfolgt Gber Anpflanzgebote auf den Grundstiicken, die den teilweise zu
beseitigenden Gehdlzbestand ersetzen sollen. Die Nachnutzung der ehemals versiegelten
Flachen der Wohnblécke entspricht den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB, der vorrangigen
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen.

Artenschutz

Artenschutzrechtlich ist mit dem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten européischer
Vogelarten zu rechnen. Die hier zu erwartenden, verbreiteten Arten bauen ihre Nester in der
Regel jahrlich neu. Um eine unzulassige Beeintrachtigung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
dieser Arten zu vermeiden, sind die gesetzlichen Regelungen des § 39 BNatSchG zu beriick-
sichtigen. Sie legen fest, dass Gehdlze im Zeitraum zwischen dem 01.Mé&rz und dem 30.Sep-
tember nicht beseitigt werden dirfen. Aufgrund der Lebensraumanspriiche der verbreiteten Arten
finden diese im rdumlichen Umfeld alternative Nistmdglichkeiten. Die lokale Population wird durch
die Beseitigung der Gehdlze nicht erheblich beeintrachtigt. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
besténde sind nicht zu erwarten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Sondergebiet Einzelhandel ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. 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 Land-
kreises Bérde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommunalservice Landkreis Bérde AGR nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
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6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Durch die Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes kbnnen Larmemissionen ausgehen durch:

- den Anlieferverkehr und Ladegerausche

- den Pkw-Verkehr auf den Stellplatzen

- die Rollgerdusche der Einkaufswagen

- den Larm der Kiihl- und Liftungsaggregate

Fir das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das
Biro Eco Akustik (Stand 20.01.2023) erarbeitet. Durch den Gutachter wurde der geplante
Neubau eines Aldi-Marktes in Wolmirstedt aus schalltechnischer Sicht untersucht. Zur
Beurteilung des Betriebs wurde ein Worst-Case-Ansatz gewéhlt. Die Ermittlung der an den maB-
geblichen Immissionsorten zu erwartenden Beurteilungspegel erfolgte dabei durch ein digital
akustisches Modell. Die Emissionen wurden auf der Basis einer lbermittelten Betriebsbe-
schreibung und auf der Basis von anerkannten Berechnungsverfahren bestimmt. Uber eine
Schallausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 wurden dann die an den maBgeblichen
Immissionsorten zu erwartenden Beurteilungspegel berechnet. Im Ergebnis der Schallaus-
breitungsrechnung ergaben sich die folgenden zu erwartenden Beurteilungspegel an den maB3-
geblichen Immissionsorten.

Beurteilungspegel und Immissionskontingente

Immissionsort Immissions- Beurteilungs- Uberschreitung
richtwerte pegel

Bezeichnung ID Tag | Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) | dB(A)

Heinrich-Heine-Str.21 101 | 55(85) | 40(60) | 55,0 35,3 | nein 0,0 -4,7

Samsweger StraBe 54 | 102 | 55(85) | 40(60) | 53,7 39,3 | nein -1,3 -0,7

Friedrich-Ebert-Str.19D | 103 | 55(85) | 40(60) | 50,8 32,6 | nein -4,2 -7,4

Friedrich-Ebert-Str.17E | 104 | 55(85) | 40(60) | 47,1 36,7 | nein -7,9 -3,3

Die an den maf3geblichen Immissionsorten zu erwartenden Beurteilungspegel halten die Immis-
sionsrichtwerte sowohl im Tageszeitraum als auch im Nachtzeitraum ein. Dies gilt unter Ein-
haltung folgender Planungsvorgaben:

E-Ladeséulen (2 Stiick geplant) héchstzuldssiger immissionswirksamer Schallleistungspegel
je Séule Lwa = 80,0 dB(A)

Ein- und Ausldsse zentrale Be- und Entliiftung hdchstzuldssiger immissionswirksamer Schall-
leistungspegel insgesamt Lwa = 90,0 dB(A) tags, Lwa = 85,0 dB(A) nachts

Standzeit Lkw mit Kiihlaggregat maximal 30 Minuten

Die héchsten einzelnen kurzzeitigen Gerduschspitzen entstehen durch Quietschgerdusche der
Lkw-Auflieger und erreichen nach Maximal-Schallleistungspegel von LwaFmax = 118 dB(A). Test-
rechnungen haben gezeigt, dass hierdurch nicht mit Uberschreitungen der in obiger Tabelle in
Klammern genannten einzuhaltenden Pegelwerte zu rechnen ist. (Blro Eco Akustik, 20.01.2023)

Schédliche Umwelteinwirkungen durch tieffrequente Gerdusche sind nicht zu erwarten. MaB-
nahmen organisatorischer Art nach Pkt. 7.4 der TA Larm sind nicht erforderlich.
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6.3. Belange der verbrauchernahen Versorgung, Auswirkungen auf zentralértliche
Versorgungskerne

Die Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung des Aldi Lebensmittelmarktes in der Stadt

Wolmirstedt, Samsweger StraBe der GMA vom 15.09.2022 kommt zu folgender Einschétzung:

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe- -

dingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %
Bewertung der

Umsiedlung eines Aldi-Lebensdiscounters in Wolmirstedt (Kernstadt)
vom Standort "Rogétzer Stra3e" und Neubau mit ca. 800 m? (Variante 1)
bzw. 1.050 m? VK (Variante 2, + 250 m? VK) an der Samsweger StralBe
stéddtebaulich integrierte Lage im westlichen Siedlungsbereich der Kern-
stadt, Anschluss an Wohnbebauung, auch fuBldufige Nahversorgungs-
funktion fir die umliegenden Wohngebiete sowie Grundversorgungs-
funktion fiir die Gesamtstadt

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs.3 BauNVO

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010

Makrostandort: Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion, ca. 11.386
Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: aktuell nur ein Vollsortimenter (Edeka), vier
weitere Discounter (Lidl, Netto Norma, Penny) sowie ein kleinflachiger
Lebensmittelanbieter (NP), ergdnzend kleinteiliges Lebensmittelhand-
werk

Einzugsgebiet: gesamtes Stadtgebiet (Zone 1), umliegende Gemeinden
(Zone 1)

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 26.675 Personen, davon
Zone I: ca. 11.386, Zone II: ca.15.299 Einwohner

Kaufkraftpotenzial flir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 63,6 Mio. €
Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.050 m? VK: ca. 6,7 Mio. €, davon ca. 5,3
Mio. € Food und ca. 1,4 Mio. € Nonfood

innerhalb von Wolmirstedt: 3 (vorrangig Lidl, Netto)

in Zone 2 (kein systemischer Wettbewerb): n.n.

Durch die geplante Umsetzung von Aldi wird sich die Versorgungs-

stddtebaulichen situation in Wolmirstedt und Umland verbessern.

Auswirkungen Dariiber hinaus werden keine strukturprdgenden Einzelhandelsbetriebe
im Einzugsgebiet bzw. im Umland gefdhrdet.
Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung sind auszuschlieBen.
Weiter werden auch keine zentralen Versorgungsbereiche in den um-
liegenden Kommunen in ihrer Entwicklung beeintréchtigt.
Insgesamt sind schédliche stddtebauliche Auswirkungen i. S. des § 11
Abs.3 BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

raumordnerische Das Vorhaben erfiillt vollinhaltlich die Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt

Bewertung 2010.

Schlussbemerkung -  Die vorstehende Bewertung gilt fiir den Fall, dass die Bestandsfldche
nicht durch ein weiteres Lebensmittelsortiment genutzt wird.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren 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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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Fir die Auswirkungen auf private Belange ist zu berlcksichtigen, dass fir die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m? eine Baugenehmigung nach § 34
BauGB vorliegt. Abwagungsrelevant ist daher die geplante Erweiterung der Verkaufsflache von
800 m?2 auf 1.050 m?2. Hierdurch kann sich der Stérgrad der Nutzung erhdhen. Gemaf der schall-
technischen Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 an allen maB3-
geblichen Immissionsorten eingehalten. Durch die Planung verbessert sich die Nahversorgung
der Umgebung.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.35/19 "Samsweger StraBe / Geschwister-Scholl-
StraBBe" - Stadt Wolmirstedt zur Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscountmarktes
stehen die Belange der Versorgung der Bevoélkerung und der Starkung der grundzentralen Funk-
tion von Wolmirstedt im Vordergrund. Diese Belange erfordern die Anpassung von Einzelhandels-
betrieben an wettbewerbsfahige GroBen zur Erhaltung der Versorgungsfunktion im zentralen Ort.
Diesem Belang wird ein erhebliches Gewicht beigemessen. Die Nachnutzung des innerdrtlichen
Standortes entspricht den Zielen des Bodenschutzes.

Die weiteren Belange wurden beachtet. Private Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt.
Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Starkung der grundzentralen
Funktion und des zentralen Versorgungskernes die Aufstellung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 7.861 m2
» Sondergebiete fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe 7.022 m?
» offentliche StraBenverkehrsflachen 839 m?

Wolmirstedt, Mai 2025
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Anlage

Allgemeine Vorprifung des Vorhabens
nach Anlage 2 des UVPG

Bebauungsplan Nr.35/19 "Samsweger StraBe / Geschwister-Scholl-StraBe"
Stadt Wolmirstedt

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung eines Discountmarktes mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment mit einer Verkaufsflache von 1.050 m? erfordert die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes. Zur Feststellung, ob das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann,
ist zu prifen, ob die Anderung des Bebauungsplanes kein umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet.

Rechtsgrundlagen

a) Bundesrecht

Das Vorhaben fallt nicht unter die Prifungspflicht des Punktes 18.6.1. der Anlage 1 des UVPG,
da das Vorhaben nicht im AuBenbereich nach § 35 BauGB vorbereitet und eine Geschossflache
von 5.000 m2 nicht erreicht wird. Ab einer Geschossflache von 1.200 m? ist eine allgemeine Vor-
prafung erforderlich. GeméaB Punkt 18.8. der Anlage 1 des UVPG besteht auch fiir Vorhaben in
sonstigen Gebieten eine Vorprifungspflicht bei Uberschreitung des Prifwertes fir eine Vor-
prifung nach Punkt 18.6. und Punkt 18.7.. Die Vorprufung richtet sich nach den Kriterien der
Anlage 2 des UVPG.

b) Landesrecht

GemaBi Anlage 1 zum Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt
besteht flr die Errichtung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe kein zusatzliches Priferfordernis.

Mithin ist einzuschatzen, dass nach Bundesrecht eine Vorprifungspflicht anhand der Kriterien
nach Anlage 2 des UVPG besteht.

Sachverhaltsdarstellung

1. Merkmale des Vorhabens

a) GroBe des Vorhaben:

Verlagerung und Erweiterung eines Discountmarktes auf eine Verkaufsflache von 1.050 m?

GroBe des Vorhabengebietes 7.022 m2
mogliche Grundflache innerhalb der iberbaubaren Flachen 2.100 m2
geplante Geschossflache des Vorhabens ca. 1.692 m2

Einschéatzung:

Das Vorhaben Uberschreitet hinsichtlich der geplanten Geschossflache den Vorpriifungswert von
1.200 m2 fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe um 492 m2. Die Grenze der verbindlichen Um-
weltvertraglichkeitspriifungspflicht liegt bei 5.000 m?2 und liegt damit um 3.308 m2 héher. Die Aus-
wirkungen des geplanten Vorhabens in Bezug auf den Zufahrtsverkehr werden sich nicht wesent-
lich andern, da die Anzahl der Stellplatze gegeniiber dem baugenehmigten Markt mit einer Ver-
kaufsflache von 800 m? nicht veréndert wird. Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Sied-
lungsbereiches von Wolmirstedt und greift nicht in den AuBenbereich nach § 35 BauGB ein.
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b) Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das Vorhaben beinhaltet eine ca. 80%-ige Versiegelung von bisher baulich genutzten Grund-
flachen. Die erteilte Baugenehmigung lasst eine Versiegelung von 80% der Flachen zu. Hiermit
sind keine Umweltauswirkungen verbunden, da es sich um anthropogen veranderte Siedlungs-
béden handelt. Das Vorhaben befindet sich im Siedlungsbereich und dient der Nachnutzung
bereits baulich genutzter Flachen.

c) Abfallentsorgung

Die Abfall- und Abwassererzeugung beinhaltet vornehmlich Abfallstoffe, die nicht nach § 3 Abs.5
KrWG als gefahrliche Abfélle zu behandeln sind. Das Abfallaufkommen wird sich durch die Er-
weiterung des Vorhabens nicht wesentlich erhdhen. Erhebliche Auswirkungen auf Umwelt-
belange sind hierdurch nicht zu erwarten.

d) Umweltverschmutzung und Belastigungen

Das Vorhaben ist mit keinen erheblichen Emissionen der in Nr. 4.6.11. der TA Luft aufgefuhrten
Stoffe unmittelbar verbunden. Die LArmimmissionen bleiben unterhalb der Orientierungswerte
des Beiblattes | der DIN18005 fiir die mafBgeblichen Immissionsorte. GroBflachige Einzelhandels-
betriebe sind insbesondere hinsichtlich der Auswirkungen durch den Zufahrtsverkehr relevant.
Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an das Hauptverkehrsnetz sind keine erheblichen ver-
kehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

e) Umweltrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Das Vorhaben ist nicht mit der Lagerung oder dem Umgang, der Nutzung oder der Produktion
von geféhrlichen Stoffen im Sinne des ChemG bzw. der GefStoffV verbunden. Wasserge-
fahrdende Stoffe im Sinne des WHG oder radioaktive Stoffe werden nicht betriebsbedingt ver-
wendet. Es bestehen keine besonderen Unfall- oder Storfallrisiken.

2. Standort des Vorhabens

Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebietes, welche durch das Vorhaben méglicherweise be-
eintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungen und Schutzkriterien unter Be-
ricksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungs-
bereich zu beurteilen.

a) bestehende Nutzung des Gebietes, der Flache fiir Siedlung und Erholung, fir land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Flache gehért dem zusammenhangend bebauten Siedlungsbereich an. Die Flache hat keine
Bedeutung fur Erholung, fir land-, forst- oder fischereiwirtschaftliche Nutzungen oder fir 6ffent-
liche Nutzungen. Eine Bedeutung fir den Verkehr hat das Plangebiet nicht. An das Gebiet
grenzen HauptverkehrsstraB3en an.

b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
des Gebietes

Das Gebiet hat fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in allen vorgenannten Schutz-
gltern keine wesentliche Bedeutung, sondern stellt sich als beeintréchtigte Siedlungsflache dar.
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Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Berlcksichtigung folgender Gebiete und von
Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

im Bundesanzeiger gemafi § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete —
nicht betroffen

Naturschutzgebiete geman § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num-
mer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes — nicht betroffen

gesetzlich geschiitzte Biotope gemali § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht betrof-
fen

Wasserschutzgebiete gemai § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswasser-
recht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemai § 31b
des Wasserhaushaltsgesetzes — nicht betroffen

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind — nicht betroffen

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes — Es ist ein Gebiet mit durchschnittlicher Einwohnerdichte
betroffen.

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die von der durch die Ladnder bestimmten Denkmalschutzbehoérde
als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind — nicht betroffen

Zusammenfassung

Insgesamt ist einzuschatzen, dass das Vorhaben aufgrund der Uberschreitung des Vorpriifungs-
wertes von 1.200 m2 Geschossflache des Einzelhandelsbetriebes um ca. 492 m? und des groBen
Abstandes zu prifungspflichtigen Vorhaben sowie aufgrund der in den Innenbereich integrierten
Lage und des Zustandes von Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet selbst nicht mit solchen
Umweltauswirkungen verbunden ist, die die Durchfiihrung einer UVP erfordern wiirden.
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