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1 Anlass, Ziele und Zwecke

Der Rat der Hansestadt Gardelegen hat im Jahr 2017 den Bebauungsplan ,Einzelhan-
delsstandort Straf3e der Opfer d. Faschismus (Standort REWE-Markt)“ beschlossen, um
die Nachnutzung des ehemaligen REWE-Standortes zu ermoglichen. Dieser Bereich
steht dennoch seit 2017 weiterhin leer. Mit der geplanten Anderung soll ermoglicht wer-
den, dass diese langjahrige Brachflache fur eine attraktive Anschlussnutzung aktiviert
wird.

Fir die beabsichtigte Nutzung durch "Thomas Philipps”, einen sogenannten Multisorti-
menter, ist nun eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes in mehreren Punk-
ten notwendig.

Die bisherigen Festsetzungen zu Verkaufsflachenanteil zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimenten und die Gberbaubare Grundstucksflache werden durch die
beabsichtigte Nutzung konterkariert und sollen innerhalb der 1. Anderung angepasst
werden.

Um ein mdogliches Konfliktpotential hinsichtlich der Auswirkungen auf den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Handel der Stadt Gardelegen auszuschliel3en, wurde vorab
eine Auswirkungsanalyse durch das Biro GMA erstellt. Im Rahmen dieser Analyse
wurde aufgezeigt, dass keine negativen Auswirkungen durch den Betrieb des Multisor-
timenters zu erwarten sind (s. Anlage Auswirkungsanalyse zur Nachnutzung eines Re-
we-Supermarktes durch einen Sonderpostenmarkt in Gardelegen, Stral3e der Opfer des
Faschismus).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13a (4) BauGB im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt. Da der Geltungsbereich eine Gesamt-
flache von ca. 11.700 m2 umfasst und somit die zulassige Grundflache im Sinne des
8 19 (2) BauNVO deutlich unter der Zulassigkeit von 20.000 gm nach § 13a (1) Nr. 1
BauGB liegt, bestatigt sich das beschleunigte Verfahren gleichermal3en. Des Weiteren
ergeht aus dem Umweltbericht von 2017, der im Rahmen der Aufstellung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes erstellt wurde, dass weder erhebliche Umweltauswirkungen
noch die Beeintrachtigung von Schutzgiitern zu erwarten sind. Mit der 1. Anderung &an-
dern sich die Rahmenbedingungen und die darin gepriifte versigelbare Flache im Ver-
gleich zum rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht. Daher ist davon auszugehen, dass
gemalR § 13 (3) BauGB von einer erneuten Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB abge-
sehen werden kann.

Fur das Verfahren gilt somit der § 13 (2) BauGB, sodass von einer friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gemalR 8§ 3 (1) BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemal3 8§ 4 (1) BauGB abgesehen wird.

Die Ausfuihrungen der Punkte 3, 5, 7 - 13 der Begriindung zum rechtskraftigen B-Plan
,Einzelhandelsstandort Stral3e der Opfer d. Faschismus (Standort REWE-Markt)“ behal-
ten weiterhin ihre Gultigkeit und sind von der 1. Anderung dessen grundsatzlich nicht
betroffen.
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist deckungsgleich mit dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Einzelhandelsstandort Stral3e der Opfer d. Faschismus (Standort REWE-
Markt)“ und betragt ca. 1,17 ha.

\

Abb. 1 Geltungsbereich der 1. Bebauungsplan-Anderung (ohne MaRstab)
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3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Flachennutzungsplan

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des rechtkraftigen
Bebauungsplanes ,Einzelhandelsstandort Stral3e der Opfer d. Faschismus (Standort
REWE-Markt)“ richtet sich fur Art und Mal3 der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.
Dies bedeutet die Art und Weise der Bebauung und der Nutzung mussen sich in das
raumliche Umfeld einfiigen. Die Beurteilung der Entwicklung aus den Festsetzungen
des Flachennutzungsplanes kann nicht allein aus den Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes begriindet werden. Hierfir ist auch das
direkte Umfeld einzubeziehen.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das vorliegende Plangebiet samt unmittelbarer
Umgebung anteilig Gemischte Bauflachen, fur Teilflachen Sonderbauflachen und
Wohnbauflachen, Verkehrsflache sowie Flachen fur den Gemeinbedarf dar. Die
dargestellte Sonderbauflache tragt die Zweckbestimmung "Einzelhandel”.

In Summe dieser Gemengelage ist festzustellen, dass die 1. Anderung des rechtskréfti-
gen Bebauungsplans gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aufgestellt wird, da er fur die geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist und in seinen Festsetzungen den im Fla-
chennutzungsplan Gardelegen geregelten Grundziigen der Bodennutzung nicht entge-
genstehen wird.

Negative Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Gardelegen*
ergeben sich aus den Inhalten der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Einzelhandels-
standort Strafl3e der Opfer des Faschismus (Standort REWE-Markt)" nicht.
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Abb. 2 Darstellung rechtswirksamer Flachennutzungsplan, (Rechtskraft seit 20.05.2020)

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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3.2 Vorhandenes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung liegt der rechtskraftige Bebauungsplan
,Einzelhandelsstandort Stral3e der Opfer d. Faschismus (Standort REWE-Markt)“ vor.

Die Abgrenzung der 1. Anderung ist deckungsgleich mit dem Bebauungsplan ,Einzel-
handelsstandort Straf3e der Opfer d. Faschismus (Standort REWE-Markt)“ und ersetzt
dessen Festsetzungen teilweise. Die Festsetzungen, die von der 1. Anderung nicht be-
troffen sind (Punkte 2. - 13.), behalten unverandert ihre Rechtskraft.

4 Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es zwei Eigentimer. Neben der Stadt, die die
Flurstiicke im sudlichen Teil entlang der Stral3e der Opfer des Faschismus besitzt, gibt
es einen privaten Eigentimer, dem die restlichen Flachen in Ganze gehoren.

4.2 Aktuelle Nutzung

Der ehemalige Nahversorger REWE ist 2017 an einen anderen Standort gewechselt
und hat sich weiter nordlich innerhalb von Gardelegen niedergelassen. Seit 2017 ist das
Gebaude des ehemaligen REWE leerstehend. Eine Nachnutzung im Rahmen der
rechtskraftigen Festsetzungen konnte seitdem nicht realisiert werden.

Der sudliche bebaubare Bereich EHS 2 innerhalb des Geltungsbereiches ist weiterhin
als eine stadtische Potentialflache zur stadtebaulichen Neuordnung des Einzelhandels-
standortes Gardelegen zu betrachten und zu sichern.

Die Nutzungen in der direkten Umgebung (Bau- und Heimwerkermarkt, Sekundarschule
,Karl Marx“, Dienstleitungen und Wohnen) haben sich im Vergleich zum Zeitpunkt 2017
nicht geandert.

4.3 Umweltbelange/ Natur und Landschaft

Die Rahmenbedingungen haben sich im Vergleich zum rechtskraftigen B-Plan nicht
verandert. Somit sind auch weiterhin keine bedeutenden Flachen fir den Biotopver-
bund, Schutzgebiete, Einzelobjekte oder geschuitzte Biotope weder im Plangebiet noch
in der néheren Umgebung vorhanden oder von der Planung betroffen.
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4.4 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes fiur PKW, LKW, FulRganger und
Radfahrer bleibt im Bestand erhalten. Auch die OPNV-Anbindung (ber die Strale der
Opfer des Faschismus ist in Lage und Taktung erhalten geblieben.

Selbst die Anlieferung des geplanten Multisortimenters bleibt im Status Quo des ehe-
maligen REWE-Marktes erhalten. Ein verandertes Gerauschaufkommen und dadurch
maogliches Konfliktpotential zu der umliegenden Wohnbebauung kann somit ausge-
schlossen werden.

4.5 Stadttechnische Erschlielung: Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist unverandert als erschlossen zu betrachten. Die erforderlichen Lei-
tungstrassen befinden sich in der Stral3e der Opfer des Faschismus unmittelbar an-
grenzend an den Geltungsbereich.

Da es sich bei der beabsichtigten Planung im Rahmen der 1. Anderung um die Nach-
nutzung eines bestehenden Gebaudes handelt sind alle notwendigen Anschlisse be-
reist vorhanden.

5 Planungskonzept

5.1 Auswertung der Auswirkungsanalyse

Das Buro GMA hat fur das geplante Vorhaben eine Auswirkungsanalyse zur Nachnut-
zung des ehemaligen REWE-Marktes durch den Multisortimenter ,Thomas Philipp“ er-
stellt. Hierbei wurde geprift, inwieweit durch die geplante Nachnutzung durch einen
Sonderpostenmarkt mit wirtschaftlichen und stadtebaulichen Effekten flr den Einzel-
handelsstandort Gardelegen zu rechnen ware.

Der Projektstandort befindet sich aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Der
nachstgelegene Versorgungsbereich ist das Hauptzentrum Altstadt in ca. 1 km Entfer-
nung. Generell ist der Standort als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Das geplante Sortiment setzt sich wie folgt zusammen: 18% zentrenrelevant, 18% nah-
versorgungsrelevant und 64 % nicht zentrenrelevant.

Mit einer Verkaufsflache von 735 gm nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sorti-
ment wird das Hauptzentrum Altstadt nicht gefahrdet, da diese Grél3enordnung unter
der benannten Grenze von 800 gm aus dem Einzelhandelskonzept liegt.

Alle zentralen Versorgungsbereiche wurden hinsichtlich mdglicher Verdrangungseffekte
und Kaufkraftabflisse untersucht. Der Gutachter kommt auf Basis dessen zum Fazit,
dass keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
chen in Gardelegen oder dessen umliegenden Stadten und Gemeinde zu erwarten ist.
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5.2 Bebauungskonzept

Das Bestandsgebaude des ehemaligen REWE-Marktes soll ohne bauliche Anderungen
oder Erganzungen nachgenutzt werden. Die Zuwegung (Zu- und Abfahrt des Grund-
stucks, Ein- und Ausgange zum Gebaude und die Anlieferung) bleibt auch mit neuem
Betreiber unverandert erhalten.

2K Wohnbebauung

Karl-Marx-Schule

»

Abb. 3 Lageplan (Morese Architekten, Stand 08/22)

Die Innere Organisation des Geb&audes wird ohne Anderungen der Geb&audesubstanz
angepasst, um das Ladenkonzept des Multisortimenters umzusetzen. Die bestehenden
Raumlichkeiten werden lediglich mit neuem Mobiliar ausgestattet.

v

EINGANG

Abb. 5 Grundriss (Morese Architekten, Stand 08/22)

Lediglich im Aul3enbereich (lila farbig markiert) ist eine Veranderung notwendig, um die
bendtigten AulRenverkaufsflachen zu ermdglichen. Hier entfallen 5 Stellplatze und der
Bereich wird mit einer Einzdunung inkl. Durchgreifschutz als verzinkter Doppel-
Stabmattenzaun mit einer Hohe von 3 m eingefasst, damit die Verkaufsflache nicht tag-
lich beraumt bzw. wieder aufgebaut werden muss.
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6 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung werden dahingehend verandert, dass eine
Uberschreitung des festgelegten Verkaufsflachenanteils zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente von 10% auf Basis einer Auswirkungsanalyse ausnahmsweise
uberschritten werden kann. In diesem Zusammenhang wird bei jeglicher Anderung des
Betreibers gepruft, ob die Sortimentszusammensetzung mit den zentralen Versor-
gungsbereichen vereinbar ist. Dies gestattet die gro3tmoégliche Sicherheit den Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gardelegen zu entsprechen.

Die Festsetzung, dass innerhalb der als Einzelhandelsstandort EHS 1 festgesetzten
Flache grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich an Endverbraucher richten, far
samtliche nicht zentrenrelevanten Sortimente zuléssig sind, bleibt unverandert erhalten.

6.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung bleiben unberuhrt erhalten. Eine
Anderung ist nicht notwendig, da das Bestandsgebaude in seiner bisherigen Dimension
nachgenutzt werden kann. Fur das sudlich unbebaute Grundstiick besteht kein Hand-
lungsbedarf fir eine Anderung. Die bisherigen Rahmenbedingungen und Festsetzun-
gen sind fur eine adaquate Entwicklung weiterhin zielfuhrend.

6.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden aus dem rechtskraftigen B-Plan ibernommen
und bleiben unberthrt erhalten.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die zeichnerischen Festsetzungen mittels Baugrenzen werden Uberwiegend aus dem
rechtskraftigen B-Plan Gbernommen.

Im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen wird fir das Baufeld EHS 1, die Uber-
baubare Grundsticksflache, im Westen um 3 m verschoben und somit leicht vergrofZert.
Dies ermdglicht die Ansiedlung der geplanten eingezaunten Aul3enflache des Multisor-
timenters.

6.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen werden aus dem
rechtskraftigen B-Plan tbernommen und bleiben unberihrt erhalten.
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6.6 Immissionsschutz

Der Status Quo zur Erschlieung, Anlieferung und Nutzung des bestehenden Gebau-
des bleibt erhalten. Somit sind keine Auswirkungen der Nachnutzung hinsichtlich erhéh-
ter Immissionen auf die Umgebung, im Besonderen auf die Wohngebaude zu erwarten.

7 Verfahrensvermerke

¢ Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Hansestadt Gardelegen
(8 2 Abs. 1 BauGB)

e Auslegungsbeschluss durch den Rat der Hansestadt Gardelegen

o Offentliche Auslegung
(8 3 Abs. 2 BauGB)

e Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB)

e Satzungsbeschluss durch den Rat der Hansestadt Gardelegen
(8 10 Abs. 1 BauGB)

Diese Begrundung wurde ausgearbeitet vom Buro Ackers Morese
Braunschweig.

12.09.2022
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- 16.12.2022
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Stadtebau aus
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