BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR"

ENTWURF

1

Vorschlag fur die Abwégung

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND

STELLEN, DIE OFFENTLICHE BELANGE WAHRNEHMEN,
nach § 4 Abs. 2 BauGB

DER NACHBARGEMEINDEN

nach § 2 Abs. 2 BauGB und der

BURGER

nach § 3 Abs. 2 BauGB

ABWAGUNGSVORSCHLAG

STAND: 23.01.2024

Anzahl

beteiligte Trager 6ffentlicher Belange 27

2 |Nachbargemeinden 8
3 |Summe 35

4 |Birger/Offentlichkeit
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

1.

g e Altmarkkreis

Salzwedel

Postanschrift: Altmarkkreis Salzwedel ¢ PSF 24 ¢ 29410 Salzwedel Auskunft erteilt: Frau Thiem
Bauordnungsamt

Hansestadt Gardelegen SG 63.0 - Bauordnungsamt
Bauamt Dienstort:  Karl-Marx-StraRe 32, 29410 Salzwedel
Frau Arends Zimmer: 404
Rudolf - Breitscheid - Strae 3 Telefon: 03901 840-404
39638 Gardelegen Fax: 03901 840-413

E-Mail:  sybille.thiem@altmarkkreis-salzwedel.de

Homepage:  altmarkkreis-salzwedel.de

Ihre Nachricht vom  Ihr Zeichen Unser Zeichen Unsere Nachricht vom Ort Datum
31.07.2023 Y6124070 04.09.2023
Planung/Vorhaben: Entwurf Beb lan - "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"

Gardelegen (Vorentwurf)
Sehr geehrte Frau Ahrends,

zur vorliegenden Planung hat der Altmarkkreis Salzwedel seine Belange gepriift und gibt nachfolgende ge-
1 1 hijndelte Stellungnahme ab.
’ Brandschutz:
Aus Sicht der Brandschutzdienststelle kann den vorgelegten Unterlagen nicht zugestimmt werden.
Es fehlen notwendige und detaillierte Aussagen zur ,inneren” VerkehrserschlieBung, insbesondere zu zwin-
gend erforderlichen Flachen fiir die Feuerwehr (Zuwegung, Aufstell- und Bewegungsflachen) und der erfor-
derlichen Loschwasserbereitstellung.
Die unter Abschnitt 4.13 Brandschutz getatigten Aussagen sind unzureichend, insbesondere weil das er-
wahnte Schreiben der Gemeinde Gardelegen vom 30.09.2023 nicht vorliegt.
Die fiir dieses Vorhaben in der Stellungnahme vom 03.11.2022 Az.: Y6124070 \ 23 gegebenen Hinweise und
Forderungen bezlglich des Brandschutzes bleiben bestehen.
1 " 2 wnmissionsschutz:
Mit dem vorgelegten schalltechnischen Gutachten der goritzka akustik - Ingenieurbiro fur Schall- und
Schwingungstechnik (2.0 | 07.02.2023) wurde nachgewiesen, dass an allen betrachteten Immissionsorten
die jeweiligen Immissionsrichtwerte durch die geplante Zusatzbelastung unterschritten werden kann. Da die
Unterschreitung der Richtwerte z. T. weniger als 6 dB(A) betragt (z.B. 10 5), ist jedoch noch die Betrachtung
der Vorbelastung erforderlich.

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht daher noch Bedenken. Durch
Vorlage eines liberarbeiteten Gutachtens kénnten die Bedenken ausgeraumt werden.

1.1

1.2

Ein Bebauungsplan setzt keine erforderlichen Zuwegungs-, Aufstell-
und Bewegungsflachen fest. Den Festsetzungsumfang beschreibt der
§ 9 BauGB.

Die Hinweise betreffen dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
Planungschritte und sind dort zu beachten.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Das schalltechnische Gutachten vom 07.02.2023 wird erganzt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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1.3

1.4

Natur- und Landschaftspflege:

Die 0.g. MaRBnahme in Gardelegen berihrt Belange der unteren Naturschutzbehdorde als 6ffentliche Be-
lange.

Das o.g. Vorhaben liegt auerhalb von Schutzobjekten oder Schutzgebieten, liegt jedoch teilweise im Bio-
topverbund ,Mildeniederung”.

Das Planvorhaben féllt unter die Eingriffsregelung entsprechend der §§ 14 — 18 BNatSchG, welche nach
Malgabe der §§ 1 —2a BauGB im Planverfahren zu beachten und umzusetzen ist. Die Bilanzierung des Ein-
griffs sowie der entsprechenden Kompensation erfolgt gemaR dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts.
Der o0.g. MaRBnahme kann unter folgenden Auflagen zugestimmt werden:

1. Im Baubereich befindliche Gehdlze sind gemaR DIN 18920, RAS LP 4 sowie ZTV vor jeglicher Beein-
trachtigung zu schitzen. Zu beachten ist insbesondere, dass erforderliche Leitungsverlegungen im
Nahbereich von Baumen in einem Abstand von 2,00 m vom Stamm bzw. 2,50 m auRBerhalb des Kro-
nenbereiches bei GroBbaumen zu erfolgen haben. Gehélze sind in der Zeit von Mérz bis September
generell nicht zu entnehmen oder zu beschneiden.

2. Die Bauausfiihrung hat unter Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzes gemaR §§
39 Abs. 1 und 44 Abs. 1 BNatSchG zu erfolgen. Bei etwaigen Hinweisen auf vorkommende ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten ist im Falle unverziglich die Untere Naturschutzbehorde des Alt-
markkreises Salzwedel zu informieren.

3. Die im Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedeler Tor” Begriindung mit Um-
weltbericht (Entwurf, Stand 03.06.2023) aufgefiihrten Punkte zu Baufeldfreimachung, Kompensati-
ons-, Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRBnahmen werden wie angefiihrt umgesetzt.

Begriindung:
1. Nach §§ 3 und 5 Geh6lzSchVO SAW sowie §39 (5) 2 BNatSchG ist eine Entnahme oder Beschnei-
dung von Gehdlzen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September untersagt.
2./3. Die o. g. ArtenschutzmaRnahmen sind umzusetzen, um Konflikte mit den Artenschutzbelangen
gemaR §§ 39 und 44 BNatSchG zu vermeiden.

Die Stellungnahmen der unteren Naturschutzbehérde vom 25.10.2022 (AZ Y6124070 und Y6124069) behal-
ten ihre Gultigkeit.

Fundstellenverzeichnis:

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) gedndert worden ist

GeholzSchVO SAW — Vorordnung des Altmarkkreises Salzwedel zum Schutz von Baumen und Hecken
(Gehélzschutzverordnung) vom 17.01.2017

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist

Forstwirtschaft und Wald:

Von oben naher beschriebenen Vorhaben sind Belange der unteren Forstbehérde beriihrt.

Flachen die nach § 2 BWaldG und nach § 2 LWaldG, als Wald im Sinne der Gesetze einzustufen sind, werden
von dem Bauvorhaben nicht tangiert. Das heiRt eine Waldumwandlung nach § 8(1) ist fur das Vorhaben
nicht nétig.

Fur eine KompensationsmaBnahme ist eine Flache in der Gemarkung Tristedt, Flur 1, Flurstiick 1 vorgese-
hen. Hierbei handelt es ich um eine Waldflache nach § 2 LWaldG.

Im MaBnahmenblatt 7 ist beschrieben, dass hier eine Aufwertung einer Waldflache von reinem Nadelwald
in einen Laubmischwald erfolgen soll (WaldbaumaRnahme).

Hier wird das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) angegeben. Die letzte Anderung erfolgte durch Artikel
414 V.v. 31.08.2015 BGBI. | Seite 1474.

1.3

1.4

Der Fachbereich Natur- und Landschaftpflege bestétigt die Be-
achtung und Einhaltung der Eingriffsregelung flr das geplante Vorha-
ben.

Die Auflagen betreffen dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
MaBnahmen bei der Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men und werden dann beachtet.

Es besteht kein Abwagungserfordernis.

Die erwahnte Stellungnahme zur Vorentwurf wurde bei der Fort
schreibung der Planung beachtet und ist auf der Seite 69 des Abwa-
gungsvorschlages einsehbar.

Der Fachbereich Forstwirtschaft und Wald bestétigt die festgesetzten
KompensationsmaBnahmen fir den Waldersatz im Plangebiet.

Das MaBnahmeblatt 7 wird aktualisiert.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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1.5

1.5.1

Auch fur die Herkunftsempfehlung des Landes Sachsen — Anhalt gibt es bereits eine aktuellere Version,
geandert mit Erlass vom 28. Marz 2023. Die Herkunftsempfehlung (Stand: Marz 2023) wurde veroffentlicht
auf der Homepage der NW-FVA (http://www.nw-fva.de/HKE/county.isp?cid=15).

Ich bitte diese Veranderungen im MaRnahmenblatt 7 zu aktualisieren.

Aus forstrechtlicher Sicht gibt es zur Umsetzung der geplanten WaldbaumaBnahme keine Einwande.

Die Wahl der Baumarten entspricht im GroBen und Ganzem dem Erlass ,, Entscheidungshilfen zur klimaan-
gepassten Baumartenwahl im Land Sachsen-Anhalt.

Fundstellenverzeichnis:

Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Férderung der Forstwirtschaft (Bundeswaldgesetz) BWaldG vom
2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Januar 2017 (BGBI. | S. 75),
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 09. Juni 2021 (BGBI. | $.1730), zuletzt gedndert durch Artikel 112
vom 10.08.2022 (BGBI.2021 | Nr. 53 S. 3436), ausgegeben am 17.08.21.

Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur Férderung der Forstwirtschaft sowie zum Betre-
ten und Nutzen der freien Landschaft im Land Sachsen — Anhalt (Landeswaldgesetz Sachsen —Anhalt —
LWaldG) GVBL. LSA Nr. 7/2016, ausgegeben am 03.03.2016, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.12.2019
(GVBL.LSA 5.946)

Wasserwirtschaft, Gewasserschutz, Hochwasserschutz, Gewasserunterhaltung:
Wie im Rahmen der Erststellungnahme festgestellt, betrifft das Vorhaben B-Plan ,Einzelhandelsstandort —
vor dem Salzwedeler Tor” folgende wasserwirtschaftliche Belange:

Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgebiete (angrenzend)
Wasserrahmenrichtlinie/Gewésserentwicklung7Oberflichengewésser
Anlagen am/im Gewasser

Gewadsserrandstreifen

Niederschlagswasser

Abwasser

Grundwasser

Erdwérme

1. Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgebiete (angrenzend)/Hochwassergefahren extrem
- Wurde beriicksichtigt

2. Wasserrahmenrichtlinie/Gewdsserentwicklung, Gewdsserausbau, Anlagen am/im Gewasser
Die aufgefundenen Graben sind Gewdsser Il. Ordnung und insofern die genannten gesetzlichen Re-
gelungen zu beachten. Zu beachten ist, dass das eine der Gewasser auch noch die stiid-westliche
Grundstlcksgrenze tangiert. Dieses ist mit aufzunehmen. Im Rahmen der weiteren Planung sind
dazu Ausfiihrungen erforderlich.
- Gewiirdigt, weitere Ergénzung erforderlich

‘I 5 2 3. Gewadsserrandstreifen werden laut Planunterlagen zum Il. Entwurf des Vorentwurfs des B-Plans von
aJe

Bebauung frei gehalten. Dies betrifft auch sonstige Befestigungen (keine Wege/StraRen/Mauern
und Zaune).

‘I 5 3 = Teilweise gewiirdigt, aber weitere Ergédnzung erforderlich
e 4.

Niederschlagswasser
=> Entwisserungskonzept ist zu iiberarbeiten (Salmonidengewisser) hinsichtlich der erforderli-
chen Behandlung des NSW des Parkplatzes
=>» Untersuchung der NSW-Nutzung als Grauwasser i.R. Umweltberichts vornehmen
5. Abwasser
= wurde gewiirdigt
6. Grundwasserschutz
- wurde gewiirdigt

1.5.1

1.5.2

1.5.3

Das slidwestliche Gewasser liegt auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebaungsplanes und ist den Bestandsangaben der Plangrund
lage zu entnehmen. Erforderliche Abstande werden eingehalten.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Der Gewasserrandstreifen wird von einer Bebauung freigehalten.
Zwischen Gewasserrand und der festgesetzten Baugrenze betragt
der Mindestabstand an einer Stelle 5 m, ansonsten ist der Abstand
gréBer als 5 m. Wege, Straen, Mauern und Zaune werden an
dieser Stelle nicht angelegt.

Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Eine Einleitungsgenehmigung fur Niederschlagswasser wird bei der
Unteren Wasserbehdrde des Altmarkkreises Salzwedel beantragt.
Eine wasserrechtliche Genehmigung zum Einleiten des Nieder-
schlagswassers erfolgt mittels Antragstellung im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorliegenden
Entwéasserungskonzeptes.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Hinweis: Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht genehmigungsfihig. Hier sollten
im Zuge der weiteren Bauplanung bei Erfordernis sogenannte weiRe Wannen eingeplant
4 werden.
7. Erdwirmenutzung — noch auszufiihren
5 8. Woassergefihrdende Stoffe — noch auszufiihren
9. Die A+E MaRnahmen im Innenbereich des Stadtgebiets liegen an Gewéssern 2 Ordnung. Im Gewés-
6 serrandstreifen bestehen Beschrénkungen und Verbote, die im Vorfeld der weiteren Planung und
Durchfiihrung der MaRnahme zu beachten sind.
7 10. Rechtsgrundlagen erginzen (Wasserrecht)

Der Umweltbericht ist zu ergénzen und erneut vorzulegen (Abgleich zwischen den verschiedenen Aussagen
zu den Oberflichengewéssern, zum Schutz der Gewdsserrandstreifen, zum Umgang mit dem Niederschlags-
wasser, Aussagen zur Erdwirmenutzung und ggf. wgf. Stoffen).

Die Planzeichnung einschl. Text ist insofern zu erganzen.

Fundstellenverzeichnis:
WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009, BGBI. | S. 2585,
i.d.g.F.
WG LSA Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt vom 16. Marz 2011, GVBI. LSA Nr. 8/2011 S. 492, i.d.g.F.
Unterhaltungsordnung Verordnung iiber die Unterhaltung der Gewésser Il. Ordnung fur
das Gebiet des Altmarkkreises Salzwedel (Unterhaltungsordnung) vom 20.10.2015 (Amtsblatt des Altmark-

1 6 kreises Salzwedel Nr. 12, S. 114) i.d.g.F.

- Abfallentsorgung:

Dem Vorhaben stehen nach vorliegendem Kenntnisstand keine Belange entgegen. Es werden nachfolgende
Hinweise zum Vorhaben gegeben:

Das Vorhabengebiet wird eine gewerbliche Nutzung erfahren. Abfille zur Beseitigung sind gemaf § 17 Abs.
1 KrWG dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstriger in Verbindung mit der Abfallwirtschaftssatzung des
Landkreises Altmarkkreis Salzwedel zu Giberlassen. Durch den Grundstiickseigentiimer ist eine Restmiill-
tonne anzumelden. Die Anmeldung hat sofort beim Altmarkkreis Salzwedel als éffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstriger mit Aufnahme der gewerblichen Nutzung zu erfolgen. Der Grundstiickseigentiimer ist fiir den
ordnungsgemaBen Anschluss seines Grundstiickes an den 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verant-
wortlich und zu einer Auskunft verpflichtet (§ 3 i.V.m. § 21 Abs. 1 Abfallwirtschaftssatzung und § 9 Abfalige-
bihrensatzung). Das benotigte Mindestbehiltervolumen bestimmt sich aus dem § 15 Abs. 6 a) Abfallwirt-
schaftssatzung entsprechend der Anzahl der auf dem Grundstiick arbeitenden Personen.

Um die Befahrbarkeit von StraRen zu gewéhrleisten, sind die Vorgaben der Unfallverhiitungsvorschriften
der Berufsgenossenschaften bei den Planungen zu beriicksichtigen. Die Unfallverhiitungsvorschriften DGUV
Vorschrift 43 und 44 ,Miillbeseitigung” und DGUV Vorschrift 70 ,Fahrzeuge” beinhalten Vorgaben, nach
denen sich entscheidet, ob eine Strale mit dem Miillfahrzeuge befahren werden darf oder nicht. So sollten
StraBen und Wege ausreichend dimensioniert sein und keine Hindernisse aufweisen. Sackgassen sollten
Uber geeignete Wendeanlagen verfliigen. Sammelplétze fir Abfall sollten im Bauleitplanverfahren ausge-
wiesen werden.

Fundstellenverzeichnis:

Abfallgebiihrensatzung: Satzung iiber die Erhebung von Geblihren fir die Abfallwirtschaft
im Altmarkkreis Salzwedel vom 28.09.2020
Abfallwirtschaftssatzung: Satzung Uber die Abfallwirtschaft im Altmarkkreis Salzwedel vom

28.09.2020

1.5.4

1.5.5

1.5.6

1.5.7

1.6

Eine Erdwarmenutzung ist im Geltungsbereich nicht vorgesehen.
Die Begrindung wird ensprechend erganzt.
Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Wassergefahrdende Stoffe fallen wahrend es Betriebes des geplan-
ten Vorhabens nicht an und werden auch nicht verwendet.

Die Begrindung wird entsprechend ergéanzt.

Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Der Hinweis betrifft dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
Planungsschritte und wird dort Beachtung finden.
Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

In einem Bauleitplanverfahren werden nur die gesetzlichen Grundla-
gen zitiert, die einen Bezug zum Planungs- und Baurecht haben.
Weitere Gesetzlichkeiten sind, da sie geltendes Recht darstellen,
nicht aufzufihren. Sie gelten als selbststédndig wirkende Gesetze.
Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.

Der Hinweis betrifft dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
Planungsschritte und wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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1.7

KrWa: Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
triglichen Bewirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) vom
24.02.2012 (BGBI. 15. 212), i.d.g.F.

Bodenschutz und Altlasten:

In dem nach § 9 BodSchAG LSA gefithrten Kataster schidlicher Bodenverdnderungen und Altlasten (Altlas-
tenkataster) des Altmarkkreises Salzwedel sind zum gegenwirtigen Zeitpunkt fiir die fir die wasserrechtli-
che Genehmigung ausgewiesenen Bereiche keine Altlastverdachtsflachen oder Altlasten erfasst.

Zur Erfiillung des vorsorgenden Bodenschutzes werden unter dem Gesichtspunkt der VerhaltnismaRigkeit
folgende Auflagen erhoben.

Auflagen:

1. Werden bei den Erdbauarbeiten kontaminierte Bodenbereiche aufgeschlossen, sind diese der unte-
ren Bodenschutzbehérde zur Priifung und Bewertung anzuzeigen.

2. Der bei der Baumafinahme anfallende Boden ist in seinen Eigenschaften zu erhalten und zur Ver-
besserung und zum Erhalt der Bodenstruktur einschlieRlich der Bodenfunktionalitit an anderer
Stelle in den Oberboden (Mutterboden) einzusetzen. Der Mutterbodenabtrag ist auf das erforderli-
che MaR zu begrenzen.

3. Nicht vermeidbarer Bodenaushub ist auf dem Grundstiick zu belassen oder sinnvoll zu verwerten.
Vor Einbau ortsfremder Materialien muss deren Schadensfreiheit nachgewiesen werden.

4. Die Verwertung des anfallenden Bohrgutes hat schadlos und niitzlich zu erfolgen. Bei Hinweisen auf
Belastungen des Bohrgutes ist eine Untersuchung gem&R BBodSchV vor einer Verwertung notwen-
dig.

Begriindungen:

Zul.) GemiR § 3 BodSchAG LSA besteht eine Mitteilungspflicht bei einem Aufschluss schidlicher Boden-
verdnderungen und Altlasten gegenliber der unteren Bodenschutzbehérde. Grundstiickseigentliimer sowie
Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber ein Grundstiick sind gemiR § 4 Abs. 2 BBodSchG verpflichtet, Mal3-
nahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick ausgehenden Gefahren fiir Boden und Gewdsser zu ergrei-
fen. Diese MaRnahmen kénnen zur Sanierung von Bodenkontaminationen fiihren.

Zu 2.} Zum Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen gemaR § 2 Abs. 2 BBodSchG ist der Mutterbodenab-
trag auf eine MindestgréRe entsprechend den Erfordernissen zu begrenzen. GemaR § 202 BauGB ist Mut-
terboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen und des Weiteren ist gemaR § 1a (2) BauGB mit Boden spar-
sam und schonend umzugehen. (Bodenschutzklausel)

Zu3.) Gemil § 12 BBodSchV diirfen zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht in und auf Bé-
den nur Bodenmaterial sowie Baggergut nach DIN 19731 auf- und eingebracht werden. Die Vorsorgewerte
nach § 9 Abs. 1 BBodSchV sind fiir alle Stoffe einzuhalten.

Zu4.) Beim Auf- und Einbringen von Material in eine durchwurzelbare Bodenschicht ist nach § 12 Abs. 2
BBodSchV mindestens eine der dort genannten Bodenfunktionen nachhaltig zu sichern oder wiederherzu-
stellen. GemaR § 3 BodSchAG LSA sind auf Verlangen der Behorde alle Unterlagen vorzulegen, die die
Behérde zur Erfiilllung ihrer Aufgaben nach dem BBodSchG benétigt.

Nach bodenschutzrechtlicher Bewertung des Antrages und der daraus resultierenden Auswirkungen auf
den Boden ist festzustellen, dass unter Einhaltung der Auflagen aus der Sicht des Altlasten- und des Boden-
schutzrechts keine Bedenken erhoben werden.

Fundstellenverzeichnis:
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI | 5. 502), i.d.g.F.

1.7 Die Auflagen betreffen dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
Planungsschritte und werden zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz
(Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA) vom 2. April 2002 (GVBI. LSA S. 214),
i.d.g.F.

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414}, i.d.g.F.

Qauleitplanung:

Planungsrechtliche Bedenken bestehen gegen den im Entwurf vorgelegten Bebauungsplan insoweit, als hier
die textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung nicht (bereinstimmen mit den in der Begriindung ge-
nannten textlichen Festsetzungen.

Zu erginzen sind auf der Planzeichnung daher die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung hinsichtlich
der liberbaubaren Grundstiicksflaiche und zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen.

Weiterhin werden nochmals folgende Hinweise gegeben:
- In der Begriindung unter 3.2 ,Flichennutzungsplan® ist die Angabe der Rechtsvorschrift zu korrigie-

ren: statt § 1 Abs. 4 BauNVO muss es richtig heiRen § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.
- Unter 4.3 ,Erfordernis der Planung” ist die Rechtsgrundlage beziiglich der Geschossfliche zu dndern
in § 20 Abs. 1 BauNVO.
- Inden in der Begriindung aufgelisteten textlichen Festsetzungen ist die Rechtsgrundlage fiir das MaR
'I 9 der baulichen Nutzung § 17 Abs. 1 BauNVO, nicht BauGB.

Landesentwicklung:
Belange der Raumordnung des Altmarkkreises Salzwedel werden von dem Vorhaben nicht beriihrt.

Hinweis:

GemiB § 13 Abs.1 Satz 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) sind Sie verpflichtet, der
obersten Landesentwicklungsbehérde (Ministerium fiir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-An-
halt, Referat 24), lhre raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen moglichst friihzeitig mitzuteilen und
die erforderlichen Auskiinfte zu geben. Die Feststellung der Vereinbarkeit der oben genannten Pla-
nung/MaRnahme mit den Zielen der Raumordnung erfolgt dann durch die gem3R § 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG
LSA zustdndige oberste Landesentwicklungsbehdrde nach § 13 Abs. 2 LEntwG LSA.

1.10
Hinweis:
Das Ergebnis der Abwédgung der Stellungnahme ist dem Bauordnungsamt unmittelbar nach Abwéagungsbe-
schluss digital zu tibergeben. Unmittelbar nach Inkrafttreten ist ein ausgefertigtes Exemplar der Planzeich-
nung (als Abschrift der Urschrift oder Scan von der Urschrift) und der Begriindung sowie eine Kopie der
Schlussbekanntmachung dem Bauordnungsamt (SG Bauaufsicht, Denkmalschutz und Planung) in analoger
und digitaler Form zu iibergeben.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

1.8 Die Planzeichnung und die Begriindung werden entsprechnd der Hin-
weise Uberabeitet.
Abwagungsvorschlag: Die Hinweise werden berlicksichtigt.

1.9 Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales wurde am Planverfah-
ren beteiligt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.

1.10 Die Hinweise zum Abschluss des Verfahrens werden beachtet.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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2.

SACHSEN-ANHALT

s

Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Altmark e
Akazienweg 25 e 39576 Stendal

Hansestadt Gardelegen
Bauamt
Rudolf-Breitscheid-Str. 3
39638 Hansestadt Gardelegen

2. ‘Anderung des Flachennutzuingsplanes (FNP) ,Vor dem Salzwedeler
Tor“ Gardelegen

Bebauungsplan ,.Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedeler Tor“ Gar-
delegen

hier: Beteiligung des ALFF Altmark als Trager 6ffentlicher Belange

Anlagen: keine
| Antragsunterlagen/Unterlagen Planfeststellungsverfahren zuriick
a Vermessungsunterlagen

Stellungnahme des Amtes fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Fors-
ten Altmark (ALFF Altmark)

2.1

Nach Priifung teile ich lhnen mit, dass sich aus landwirtschaftlicher und agrar-
struktureller Sicht keine Bedenken und Hinweise ergeben.

Im Auftrag

Krumsieg

Flurneuordnung und Forsten

Amt fur Landwirtschaft,

Altmark

Stendal, 06.09.2023

Ihr-Zeichen/ Ihre Nachricht

vom: 31.07.2023
Mein Zeichen:
1-SAW2186-1
2-SAW2186-1

Bearbeitet von:
Katrin Krumsieg
Tel.: (03931) 633-105

E-Mail: katrin.krumsieg
@alff.mule.sachsen-anhalt.d

Akazienweg 25

39576 Stendal

Tel.: (03931) 633-0

Fax: (03931) 21 31 07
(03931) 633-100

E-Mail:
PoststelleSDL@alff. mule.
sachsen-anhalt.de

Internet:

www.alff sachsen-anhalt.de/alff|
altmark

Hinweis auf den Datenschutz:
http://isaurl.de/alffaltmarkds

2.1

Die Behoérde auBert keine Anregungen oder Bedenken und stimmt
dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwéagungserfordernis.
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3.

3.1

Ministerium fir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt «
Postfach 3653 + 39011 Magdeburg

Hansestadt Gardelegen
Rudolf-Breitscheid-Stralle 3
39638 Hansestadt Gardelegen

Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor" und ,,2.

Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP) der Einheitsgemeinde Stadt

Gardelegen im OT Gardelegen“, Einheitsgemeinde Stadt Gardelegen,

Ortsteil Gardelegen, Altmarkkreis Salzwedel

Hier: Landesplanerische  Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG

LSA)
Vorhaben: Errichtung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes mit
einer Verkaufsflache (VKfl.) von rund 1.980 m? incl.
Béckereicafé sowie die Verlagerung von einem
Bekleidungs-/Textiimarkt (ca. 330 m? VKfl.) und
einem Schuhmarkt (ca. 350 m? VKIfl.)
Baugrundstick: Gemarkung Gardelegen,

Flur 14,
Flurstiicke 404, 405 und 983 teilweise

Vorgelegte Unterlagen: Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort — Vor dem
Salzwedeler Tor, Begriindung mit Umweltbericht
(downloadlink zur Beteiligung der Offentlichkeit),
Stand: Entwurf Juni 2023

im Parallelverfahren 2. Anderung des FNP Ortsteil

Gardelegen, ,Vor dem Salzwedeler Tor”, Begriindung

01.08.2023

Landesentwicklungsbehérde die Unterlagen zu o. g. Planungen zu.

Mit Schreiben vom gingen der obersten
Ausweislich der vorgelegten Unterlagen hat die Einheitsgemeinde Hansestadt

Gardelegen die 2. Anderung des Fliachennutzungsplanes und die Aufstellung

SACHSEN-ANHALT
Ministerium fir
Infrastruktur und Digitales

Halle, 04.Oktober 2023
Ihr Zeichen/lhre Nachricht:

Mein Zeichen/

Meine Nachricht:
24-20221-695/2 und 694/2
Bearbeitet von: Anna Freymann
Tel.: +49 345 6912-809

E-Mail:
Anna.Freymann@sachsen-
anhalt.de

Besucheranschrift:
Referat 24
Sicherung der
Landesentwicklung

Neustadter Passage 15
06122 Halle (Saale)

Tel.: (0391) 567 - 01

Fax: (0391) 567 - 75 10
E-Mail:
poststelle-mid@sachsen-
anhalt.de

Internet:
https://www.mid.sachsen-
anhalt.de

3.1 Das Ministerium fur Infrastruktur und Digitales, Referat 24, Sicherung
der Landesentwicklung &uBerte keine Anregungen oder Bedenken
und erklart die Vereinbarkeit des Vorhabens mit der Landesplanung.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

des Bebauungsplans in der Hansestadt Gardelegen am 25.01.2021 beschlossen. Die
Hansestadt Gardelegen méchte mit dieser Anderung die Voraussetzungen fiir die Errichtung
einer groRflachigen Einzelhandelseinrichtung schaffen. Am 03.07.2023 hat die Hansestadt
Gardelegen den Entwurf zum Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler
Tor* gebilligt und beschlossen, den Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
offentlich auszulegen, die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB zum Entwurf zu
beteiligen.

Ein genehmigter Flachennutzungsplan der Hansestadt Gardelegen liegt vor und wurde im Juli
2020 rechtswirksam. Die geplante Nutzung fiir groRflachigen Einzelhandel Iasst sich aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht entwickeln, so dass nach
§ 8 Abs. 3 BauGB ein paralleles Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes erfolgen
muss, der das Plangebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Handel darstellen

soll.

Der Vorhabenstandort liegt ca. 200 m vom Stadtzentrum der Stadt Gardelegen entfernt an der
StraBe ,Vor dem Salzwedeler Tor* und liegt in Nachbarschaft zu einem
Lebensmitteldiscoutmarkt und weiteren Markten. Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst
ca. 1,05 ha.

Am Standort soll ein neuer Edeka-Markt mit 1.980 m? Verkaufsflache incl. eines Backereicafés
entstehen, ein benachbarter vorhandener Bekleidungs-/ Textiimarkt und ein derzeit

geschlossener Schuhmarkt sollen ebenfalls an den neuen Standort umziehen.

Nach Priifung der Unterlagen ergeht folgende landesplanerische Stellungnahme:

> Landesplanerische Feststellung
Das bauliche Vorhaben ,Errichtung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache (VKfl.) von rund 1.980 m? incl. Backereicafé sowie die Verlagerung von einem
Bekleidungs-/Textiimarkt (ca. 330 m? VKfl.) und einem Schuhmarkt (ca. 350 m? VKIl.)*,
Gemarkung Gardelegen, Flur 14, Flursticke 404, 405 und 983 teilweise, ist als

raumbedeutsames Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

» Begriindung der Raumbedeutsamkeit
GemaR § 3 Abs. 1 Nr. 6 Raumordnungsgesetz (ROG) sind raumbedeutsame Planungen und
MaRnahmen: Planungen einschlieBlich der Raumordnungspléne, Vorhaben und sonstige
MaRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder
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Vorschlag fur die Abwégung

Funktion eines Gebietes beeinflusst wird, einschlieBlich des Einsatzes der hierfir

vorgesehenen offentlichen Finanzmittel.

Die Raumbedeutsamkeit ergibt sich aus der Lage und der GréRRe des Planbereiches sowie der
vorgesehenen Ausweisung einer Sonderbauflache Einzelhandel (FNP) bzw. eines sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ zur Errichtung einer
grofRflachigen Einzelhandelseinrichtung. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind geman § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) auBer in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig und dadurch charakterisiert, dass sie sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen. Dies ist mit der o. a. geplanten Verkaufsflache vorliegend der Fall.

» Begriindung der landesplanerischen Feststellung

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) enthélt die
landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung
und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu
legen sind. Diese festgelegten Ziele und Grundsdtze der Raumordnung sollen in die
Regionalen Entwicklungspléane tbernommen werden und, soweit erforderlich, konkretisiert
und ergénzt werden. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 Satz 1 der Verordnung liber den
LEP-LSA 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fiir die Planungsregionen fort, soweit
sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Fir das Plangebiet ist der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Altmark (REP
Altmark 2005), nach Verdffentlichung in den Amtsblattern der Mitglieder am 23.03.2005
wirksam, maRgebend auf der Ebene der Regionalplanung. Des Weiteren hat die Regionale
Planungsgemeinschaft (RPG) Altmark den REP Altmark 2005 um den Sachlichen Teilplan
"Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur" erganzt und in
den Amtsblattern des Landkreises Stendal und des Altmarkreises Salzwedel am 23.05.2018

verdéffentlicht.

Die landesplanerische Steuerung des Einzelhandels erfolgt im Land Sachsen-Anhalt durch
das ,Zentrale-Orte-Prinzip“ und wird durch entsprechende Zielfestlegungen im LEP-LSA 2010
(Festlegungen unter Ziffer 2.3, Z 46 bis Z 52) gesichert. GemaR Ziel Z 46 des LEP-LSA 2010
ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
der BauNVO an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.
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Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt Gardelegen
einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist gemaR dem Ziel Z 38 LEP 2010 als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums festgelegt. Die raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes erfolgte im
Sachlichen Teilplan ,Regionalstrategie = Daseinsvorsorge und  Entwicklung der
Siedlungsstruktur" (2018) in der Beikarte 8. Der fiir das geplante Einkaufzentrum vorgesehene
Standort befindet sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Grundzentrums mit

Teilfunktionen eines Mittelzentrums Hansestadt Gardelegen.

Die Planung entspricht mithin dem Ziel Z 46 LEP 2010. Dies ergibt sich daraus, dass die
Zuweisung der Teilfunktion eines Mittelzentrums fir das Grundzentrum Hansestadt
Gardelegen gemaR Ziel Z 38 LEP 2010 im Hinblick auf die raumliche Lage des Grundzentrums
Hansestadt Gardelegen im Siedlungsgefiige insbesondere aufgrund von Defiziten in der
Erreichbarkeit eines Mittelzentrums fiir die Bevolkerung erfolgte. Da der LEP 2010 weder in
der Festlegung des Zieles Z 38 noch in der Begriindung hierzu weitere Hinweise als die
Sicherung der Daseinsvorsorge durch diese Festlegung enthalt, kann das Grundzentrum mit
Teilfunktionen eines Mittelzentrums Hansestadt Gardelegen somit grundséatzlich das gesamte
Spektrum der Funktionen der Daseinsvorsorge fiir sich in Anspruch nehmen. Hierzu gehért
auch die Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels, die dann aus Ziel Z 46 des LEP 2010 folgt.

GemaR Ziel Z 47 LEP 2010 missen die Verkaufsfliche und das Warensortiment von
Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen
Handelsbetrieben der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen. Die in diesen Sondergebieten entstehenden
Projekte (Ziel Z 48 LEP 2010)

1. dlrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich iberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und

Naturschutzgebieten fiihren.
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Die Hansestadt Gardelegen hat sich in ihren vorgelegten Begriindungen des B-Planes und
der 2. Anderung des Fliachennutzungsplanes umfassend mit den Zielen der Raumordnung
zum grofflachigen Einzelhandel auseinandergesetzt und im Ergebnis ihrer Betrachtungen
unter Beriicksichtigung der ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen am Standort Vor-dem-Salzwedeler-Tor in der Hansestadt
Gardelegen” der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH vom 31.05.2022
nachvollziehbar dargelegt, dass die relevanten Ziele der Raumordnung beachtet werden.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist zum Altstandort des Schuhmarktes ausgefiihrt, dass
dieser bereits abgerissen wurde und ,die Nutzung erloschen ist*. Weiterhin teilte die
Hansestadt Gardelegen (e-mail vom 28.09.2023) erganzend mit, dass der Altstandort des
Schuhmarktes in einer Flache liegt, die im geltenden FNP als Flache fir Gemeinbedarf
dargestellt ist, da sich an diesem Standort — neben dem Einzelhandelsstandort — auch noch
ein bedeutender Komplex mit (Fach)-Arzten befindet. Der dort anséssige Lebensmittelmarkt
Uberschreitet nicht die Verkaufsflache von 800 m?, so dass eine Ausweisung als Sondergebiet
fir Einzelhandel nicht vorgenommen wurde. Der (Alt-)Standort bleibt mit bestehendem
Lebensmittel und Getréankemarkt weiterhin bestehen und ist in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fir die Einheitsgemeinde der Hansestadt Gardelegen 2017 als
Nahversorgungsstandort bewertet. Nahversorgungsstandorte haben nach der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes Relevanz fir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht
mobiler Bevélkerungsgruppen, dennoch ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht
Uber die erforderliche Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche
auszuweisen. Trotzdem gilt es nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, diese
Einkaufslagen zu erhalten und ein angemessenes Versorgungsniveau fir die im Umfeld
lebende Bevdlkerung zu bewahren oder zu entwickeln. Der Standort Vor-dem-Salzwedeler-
Tor Ubernimmt vorrangig Versorgungsfunktionen fiir das westliche Stadtgebiet und Teile der
Altstadt. Durch seine Lage an einer Hauptverkehrsachse und die somit gute Erreichbarkeit fiir
Autokunden lbernimmt er in Teilen auch eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion.

Die redaktionelle Anderung des FNP's kénnte zu gegebener Zeit erfolgen.

Als oberste Landesentwicklungsbehorde stelle ich daher fest, dass das geplante Vorhaben

der Hansestadt Gardelegen nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

3 . 2 Hinweis: Die Geschéftsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark ist in Bezug auf
die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG als Trager 6ffentlicher Belange fiir die Abgabe
der Stellungnahme zusténdig und zu beteiligen.

3.2 Die Geschéaftsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark
wurde am Planverfahren beteiligt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Vorschlag fur die Abwégung

» Rechtswirkung
Gemal § 4 Abs. 1 ROG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen 6ffentlicher
Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundséatze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
33 » Hinweis Raumordnungskataster
Die oberste Landesentwicklungsbehodrde fihrt gemal § 16 Abs. 1 LEntwG LSA das
Raumordnungskataster (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt, welches die raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen aller Ebenen und Bereiche im Land Sachsen-Anhalt nachweist.
Auf Antrag stellen wir lhnen gern die Inhalte des ROK fiir die Planung bereit. Als
Ansprechpartnerin steht Frau Hartmann (Tel.: 0345-6912801) zur Verfigung. Die Abgabe der
Daten erfolgt kostenfrei in digitaler Form (Shape-Format, amtliches Koordinatensystem ETRS
89 UTM/sechsstelliger Rechtswert).

3 4 Hinweis zur Datensicherung

Die oberste Landesentwicklungsbehoérde fiihrt gemaR § 16 Abs. 1 LEntwG LSA das ROK des
Landes Sachsen-Anhalt. Die Erfassung aller in Kraft gesetzten Bauleitpldéne und
stadtebaulichen Satzungen ist u. a. Bestandteil des ROK.

Ich bitte Sie daher, ausschlieRBlich auf elektronischem Weg an die Poststelle des MID
(poststelle-mid@sachsen-anhalt.de) unter Bezugnahme auf unser Aktenzeichen im Betreff
lhrer E-Mail eine Kopie der Bekanntmachung und der in Kraft getretenen Planung
einschlieBlich der Planbegriindung zu lbersenden bzw. mich in gleicher Form von der
Genehmigung / Aufhebung der o. g. MalRnahme in Kenntnis zu setzen.

Mit dieser Stellungnahme wird den vorgeschriebenen Genehmigungs- und
Zulassungsverfahren nicht vorgegriffen und es werden weder 6ffentlich-rechtliche noch

privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen erteilt.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

3.3 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.

3.4 Nach Abschluss des Planverfahrens werden die Daten an das MID
Ubermittelt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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4.

REGIONALE

. PLANUNGSGEMEINSCHAFT

‘ ALTMARK
Altmark Der Vorsitzende

Regionale Planungsgemeinschaft Altmark » Ackerstr. 13 » 29410 Hansestadt Salzwedel

Bearbeiter/in: | Herr Grunenberg

Einheitsgemeinde Hansestadt Gardele%qg NSESTADT GAR e g\@( elefon: | 039 il 301714

Bauamt _eingegangen #n: #threiben: | 31.07.2023

Rudolf-Breitscheid-Str. 3 c r peichen

39638 Hansestadt Gardelegen 10 Aug. i fé peicnen: | RePIA - Gr ST-2023-0089
-\U “ Dezernatili / - sﬁ;iﬂgﬁnbﬂ%mg

57 1 = Datum: | g9 August 2023
_Z.QJ__._W"T,,, 5

Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark als Triger der
Regionalplanung gemif § 2 Abs. 4 Land twicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA) vom 23.04.2015, GVBL. LSA Nr. 9/2015 (In Kraft getreten am 01.07.2015) in
der derzeit giiltigen Fassung

Aktenzeichen:

Vorhaben: B-Plan ,,Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor*
Gardelegen

Antragsteller: Einheitsgemeinde Hansestadt Gardelegen
Rudolf-Breitscheid-Str. 3
39638 Hansestadt Gardelegen

Lage:

Landkreis: Altmarkkreis Salzwedel

GemiB § 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 21 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA) vom 23. April 2015 nimmt die Regionale Planungsgemeinschaft Altmark fiir ihre
Mitglieder, zu denen der Landkreis Stendal und der Altmarkkreis Salzwedel gehort, die Aufgabe der
Regionalplanung wahr.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark hat auf ihrer 87. Sitzung
am 22.06.2022 die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplans Altmark 2005 (REP 2005 Altmark) beschlossen.

Die Ziele der Raumordnung nach § 3 Nr. 2 des ROG sind nach Maf3gabe der §§ 4 und 5 ROG bei
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen zu beachten. Die im LEP 2010 LSA vorgegebenen
Ziele der Raumordnung zur Landesentwicklung miissen - soweit sie fiir die Planungsregion zutreffen
- libernommen werden.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange Vorschlag fur die Abwégung
wahrnimmt

4.1 Die Behorde auBert keine Anregungen oder Bedenken und erklart die
4.1 Vereinbarkeit des Vorhabens mit der Landesplanung.

Es besteht kein Abwagungserfordernis.
In Aufstellung befindliche Ziele stehen den 0.g. Planungen nicht entgegen. gung

Die Feststellung der Vereinbarkeit der 0.g. Planung/Maflnahme mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung erfolgt geméf § 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG LSA durch die oberste
Landesentwicklungsbehorde.
Mit freundlichen Griilen
i,ﬁi(Auﬁrag
U
|
L‘"M
Pe?er Grunenber;

Verteiler
MID Frau Freimann




BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR" ENTWURF

17

Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

TOB Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"
von: rerekes-Schultze, Annette" <Annette.Kerekes-Schultze@lvwa.sachsen-anhalt.de>
Datum: 09.08.2023, 15:04
An: "bauleitplanung@gardelegen.de" <bauleitplanung@gardelegen.de>

Vorhaben: Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"
Stadt: Hansestadt Gardelegen

Ortsteil: Gardelegen

Landkreis: Altmarkkreis Salzwedel

Aktenzeichen: ~ 21102/01-4129/2023.BP

5.1

Durch das geplante Vorhaben werden keine abwasserrechtlichen Belange in Zustandigkeit des Referates 405 des LVWA beriihrt.

sichnung: Hansestadt Gardelegen-4129/2023.BP-OT Gardelegen, Einzelhandelsstandort Vor dem Salzwedeler Tor

Die Zustandigkeit zur Umsetzung etwaiger wasserrechtlicher Anforderungen obliegt der unteren Wasserbehérde des Altmarkkreises Salzwedel.

Im Auftrag

Kerekes-Schultze

Annette Kerekes-Schultze

Referat 405 - Abwasser
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Dessauer Strale 70

06118 Halle (Saale)

Tel.: +49 345 514 2847
FAX: +49 345 514 2445
E-Mail: annette kerel
Internet: www.

kes-schullze@Ivwa.sachsen-anhalt.de
-anhalt de

Betreff: Entwurf des Bebauungsplanes "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor", Einheitsgemeinde Hansestadt
Gardelegen

Von: "Scholz, Anja" <Anja.Scholz@Ilvwa.sachsen-anhalt.de>

Datum: 11.08.2023, 11:31

An: "bauleitplanung@gardelegen.de" <bauleitplanung@gardelegen.de>

5 2 hrte Damen und Herren
.
hiermit ibersende ich lhnen die Stellungnahme des Referates 407 zu dem o. g. Bebauungsplan

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir den Entwurf des hier benannten Bebauungsplanes vertritt die
Naturschutzbehorde des Altmarkkreises Salzwedel

Hinweis:
Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht sind zu beachten. Ich verweise in diesem Zusammenhang insbesondere auf § 19
BNatSchG i. V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai 2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag
Scholz

Anja Scholz

Referat Naturschutz, L Bildung fiir ig
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt

Dessauer Stralte 70

06118 Halle (Saale)

5.1 Die Behoérde auBert keine Anregungen oder Bedenken und stimmt
dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.

5.2 Der Altmarkkreis Salzwedel und damit auch die untere Naturschutz-
behérde wurde am Planverfahren beteiligt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

5.3

B-Plan und 2. And. FNP "Einzelhandel -Vor dem Salzwedeler Tor" imap://bauleitplanung%40gardelegen%2Ede@mail.g

Betreff: B-Plan und 2. And. FNP "Einzelhandel -Vor dem Salzwedeler Tor"
Von: "Mokosch, Thomas" <Thomas.Mokosch@Ivwa.sachsen-anhalt.de>
Datum: 11.08.2023, 09:06

An: "bauleitplanung@gardelegen.de" <bauleitplanung@gardelegen.de>

Sehr geehrte Frau Ahrends,
in den o.g. Verfahren sind keine Belange des Referates Wasser im LVwWA betroffen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag (e

Thomas Mokosch

Referat Wasser

Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Dessauer Str. 70

06118 Halle (Saale)

5.4 ;

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB ! 6’]/\ ’{/

Hier: Stellungnahme der oberen Immissionsschutzbehérde ﬂ
Vorhaben: Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem-Salzwedeler Tor" //

Stadt: Hansestadt Gardelegen /
Ortsteil: Gardelegen

Landkreis: Altmarkkreis Salzwedel

21102/01-4129/2023.BP

Hansestadt Gardelegen-4129/2023.BP-OT Gardelegen, Einzelhandelsstandort Vor
dem Salzwedeler Tor

Aktenzeichen:

Kurzbezeichnung:

Wie bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mitgeteilt, handelt es sich bei
Einzelhandelseinrichtungen um immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedurftige Anlagen i.S.
der §§ 22 ff. Bundes-Immissionsschutzgesetz. Zustandig fur die Belange des Immissionsschutzes ist die
untere Immissionsschutzbehérde (Altmarkkreis Salzwedel). Ich verweise auf deren Stellungnahme.

Im Auftrag

Hermann

Renate Hermann

Referat Immissionsschutz
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Dessauer Strae 70

06118 Halle (Saale)

5.3

5.4

Die Behdrde auBert keine Anregungen oder Bedenken und erklart die
Vereinbarkeit dds Vorhabens mit der Landesplanung.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.

Der Altmarkkreis Salzwedel und damit auch die untere Immissions-
schutzbehorde wurde am Planverfahren beteiligt.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird berlcksichtigt.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

6.

6.1

Landesamt fir und h: halt
Scharnhorststrae 89, 39576 Stendal

Hansestadt Gardelegen
-Bauordnung und Bauleitplanung-

Rudolf-Breitscheid-Str. 3
39638 Hansestadt Gardelegen

Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor",
Hansestadt Gardelegen

hier: Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Planung und Durchfiihrung der o. g. MaBnahme bestehen seitens
des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
(LVermGeo LSA) keine Bedenken.

Grundsatzlich sind die Belange des LVermGeo LSA in folgenden Punkten be-
troffen:

1. Die Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreitung der Liegenschaftskarte
der Topographischen Karte und Ausziige aus der Landesluftbildsammlung als
Planunterlage ist im Geoleistungspaket der Hansestadt Gardelegen mit dem
Az.: G01-5000806-2014 enthalten.

Der Lizenznehmer ist verpflichtet, bei jeder 6ffentlichen Nutzung der Geobasis-
daten und Dienste einen deutlich sichtbaren Quellenvermerk anzubringen, der
wie folgt auszugestalten ist: ,Geobasisdaten © GeoBasis-DE / LVermGeo ST,
xxxx / G01-5000806-2014". Dabei sind bei Geobasisdaten die verwendeten Ge-
obasisdaten (hier: Topographische Karte) zu bezeichnen und xxxx steht fur das
Jahr der letzten Bereitstellung.

2. Mit Verweis auf § 197 BauGB ist nach Abschluss des Aufstellungsverfah-
rens ein Exemplar (Kopie méglichst in digitaler Form) des Bauleitplanes (hier:
Bebauungsplan) der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim Landes-
amt fur Vermessung und Geoinformation in Stendal zu ubersenden.

==
S

SACHSEN-ANHALT

Landesamt fiir
Vermessung
und Geoinformation

&
HlVermGeo
21

Stendal, 07.08.2023
Ihr Zeichen/lhre Nachricht:

Mein Zeichen/Meine Nachricht:
52b - V24-2023-03607

bearbeitet von:
Frau Peters

Telefon: 03931-252420

Offnungszeiten des
Geokompetenz-Centers
Mo-Fr  8-13 Uhr
zusétzlich fur Antragsannahme
und Information:

Di 13-18 Uhr

Standort Stendal

Telefon: 03931 252-0

Fax: 03931 252-499

E-Mail: poststelle.stendal.

Ivermgeo@sachsen-anhalt.de

Internet: www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de

Landeshauptkasse Sachsen-
Anhalt

6.1 Die Behoérde auBert keine Anregungen oder Bedenken und
stimmt dem Planvorhaben zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.

ENTWURF
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

Hinweis:

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass die Ubereinstimmung der Planunterlage mit den im Liegen-
schaftskataster nachgewiesenen Flurstiicken (Grenzen und Bezeichnungen) gem. §1 Planzeichen-
verordnung (PlanzV) im Rahmen dieser Stellungnahme nicht gepruft wurde.

Diese Ubereinstimmung wird nur noch durch eine kostenpflichtige Priifung und Auskunft aus dem
Liegenschaftskataster erteilt.

Auf die Erhebung, automatlsxerte Speicherung und Verarbeltung personenbezogener Daten geman
Datenschutzerklarung des LVermGeo wird h|ngeW|esen Die Datenschutzerklarung finden Sie unter
www.lvermgeo. sachserl-enhalt de.

Mit freundlichen Gruen
Im Auftrag

'L;

Sylvia Peters
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

7. M

Land t fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt
LANDESMUSEUM FUR VORGESCHICHTE

Dr. Barbara Fritsch

Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiol

hsen Anhalt - Richard Wagner Str. 9 - Do6114 Halle

Abteilung Archiologie
Hansestadt Gardelegen -
Dezernat Il — Bauen und Finanzen / ; Telefon: 039292 / 699822
Bauamt , / ' Tel_efax: 039292 / 6998-50
Rudolf-Breitscheid-Str. 3 \_‘/&’\ / bfritsch@lda.stk sachsen-anhalt.de

R // www.archlsa.de
39638 Gardelegen um v

-
X
Vorhaben: Beteiligung der Behérden
f des Beb gspl: »Einzelhandel dort - Vor
dem Salzwedeler Tor* 04.08.2023
Bauherr: Hansestadt Gardelegen
Bauort: Hansestadt Gardelegen, Vor dem Salzwedeler Tor

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Zeichen

anbei erhalten Sie die Teilstellungnahme der Abteilung Bodendenkmalpflege;
el ie die Teilstellungnahme der Abteilung ndenkmalpflege Email vom 31.07.2023

die Teilstellungnahme der Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege geht lhnen ggf.
gesondert zu.

Im Bereich des Vorhabens befindet sich gemaR § 2 DenkmSchG LSA ein  ynser Zeichen
arché&ologisches Kulturdenkmal (zur Ausdehnung vgl. Anlage). 43.1

Dabei handelt es sich um eine mittelalterliche Besiedlung im Bereich vor der 23 - 15031/ Fsch
Stadtmauer, die Gber Lesefunde und Notbergungen bekannt geworden ist

(Gardelegen Fpl. 34). Zudem zeigen die Baugrunduntersuchungen an, dass im

schwarzgrauen Auelehm unterhalb des Oberbodens bzw. Aufschuttung

Siedlungszeiger (wie Ziegelbruch) bis in eine Tiefe von 2 m zu finden sind.

O. g. BaumaBnahme fuhrt zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und
Beeintrachtigungen des Kulturdenkmales. GemaR § 1 und § 9 DenkmSchG LSA
sind arch&ologische Kulturdenkmale im Sinne des DenkmSchG LSA zu
schitzen, zu erhalten und zu pflegen (substanzielle Primarerhaltungspflicht).
Hierbei erstreckt sich der Schutz auf die gesamte Substanz des Kulturdenkmales
einschlieBlich seiner Umgebung, soweit dies fur die Erhaltung, Wirkung, —Fostanschrift

i S, . : Landesamt fiir Denkmalpflege
ErschlieBung und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist. il ArehBologie Sachséw-Ankalt-

7 ‘I Aus facharchiologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch, aber nur landesmuseum fiir Vorgeschichte
. i : & Richard-Wagner-Str. 9
unter der Bedingung, zugestimmt werden, dass begleitend zur of114 Halle (Saale)

BaumaBnahme entsprechend § 14 (9) eine fachgerechte archéologische

Dokumentation nach den derzeitig giiltigen Standards des LDA LSA  Landeshauptkasse Sachsen-Anhalt

durchgefiihrt wird (Sekundérerhaltung). IBAN: DE21 8100 0000 0081 0015 ¢
BIC: MARKDEF1810
Bundesbankfiliale Magdeburg

Die Dokumentation wird gem. Schreiben der Oberen Denkmalschutzbehérde AT DE
: DE 1937 117 14

vom 06.03.2013 (Az: 502a-57731-4065-f5/07) durch das LDA LSA durchgefiihrt.
Die Ausfahrungen zur erforderlichen arch&ologischen Dokumentation

7.1 Die Abgrenzung des Bodendenkmals "Mittelalterliche Siedlung im Be-
reich vor der Stadtmauer" wurde nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen.

Den Umgang mit aufgefundenen Bodendenkmalen regelt das Denk-
malschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

(Gelandearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorischer Sicherung,
Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung zwischen Bauherr
und LDA LSA festzulegen. Dabei gilt fur die Kostentragungspflicht entsprechend
DenkmSchG das Verursacherprinzip; vgl. zu Kosten archaologische
Dokumentation Verwaltungsvorschriften vom 17.05.2021. Die Vereinbarung ist
in Kopie der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich nach Unterzeichnung,
jedoch spatestens mit der Baubeginnanzeige zu tberreichen

Aufgrund der Siedlungsgeschichte der Region kénnen weitere Fundsituationen bzw.
archéologische Quellen nicht ausgeschlossen werden. Gemag § 2 in Verb. mit § 18
(1) DenkmschG LSA entsteht ein Denkmal jpso iure und nicht durch einen
Verwaltungsakt. Im Ubrigen solite bereits in der Genehmigung ein
Auflagenvorbehalt, im Bedarfsfall Grabungen erweitern zu mussen, aufgenommen

werden.
7 2 Bitte betrachten Sie dieses Schreiben als Information, nicht als
. verwaltungsrechtlichen Bescheid. Ein Antrag auf denkmalrechtliche

Genehmigung ist bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde einzureichen.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag )

/

b SN
Dr. Barbara Fritsch
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7.2 Der Hinweis betrifft dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte Pla-

nungschritte und findet dort Beachtung.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange Vorschlag fur die Abwégung
wahrnimmt
8. -'nterhc?ltung.sverband 8.1 Die Kérperschaft éffentlichen Rechts duBert keine Anregungen oder
,Milde/Biese* Engersen Bedenken und stimmt dem Planverfahren zu.
Foster i Es besteht kein Abwagungserfordernis.
@& (039085) 6110
Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts Fax: (039085) 90766 .
E-Mall: uhv.milde-bigse@i-online.ds 8.2 Die Standorte der vorgehenen Ersatzpflanzungen werden mit dem
UHV Milde/Biese, Am Bahndamm 18, 39624 Kalbe/Milde | UHV Milde/Biese abgestimmt.

Eine wasserrechtliche Genehmigung zum Einleiten des Nieder-
Hansestadt Gardelegen schlaggwassers erfolgt mittels Antraggtellung beim Altmarkkreis Salz-
Dezernat Il, Bauamt wedel im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren auf der Grund-
o T lage des vorliegenden Entwasserungskonzeptes.

AR PR S Es besteht kein Abwagungserfordernis.

per Mail an: bauleitplanung@gardelegen.de

o

Engersen, d. 09. September 2023

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange (TOB) gemiR § 4 Abs. 1 BauGB
und Nachbargemeinden zum Entwurf des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort — Vor dem
Salzwedeler Tor"

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, wurde der Unterhaltungsverband Milde/Biese
mit E-Mail vom 31.07.2023 erneut um Stellungnahme zum o.g. Sachverhalt gebeten.

Die Hinweise der Stellungnahme des UHV vom 24.10.2022 wurden in die weitere Planung mit
aufgenommen.

Ergdnzend ergehen folgende Hinweise:

8-2 Die Standorte der vorgesehenen Ersatzpflanzungen in Gardelegen auf den Flurstiicken 73/2 und
87/4 sind mit dem UHV abzustimmen, soweit sie im Gewisserrandstreifen (5m) von Gewissern
zweiter Ordnung liegen.

- Die geplante Einleitstelle zur Einleitung des Niederschlagswassers in den Rottgraben, GewNr
3.620/000, bedarf als Anlage am Gewisser der Genehmigung durch die zustandige Untere
Wasserbehdrde (§ 49 WG LSA i.V.m. § 36 WHG). Eine weitere Beteiligung des UHV erfolgt dann
gef. Uber die Wasserbehérde.

Mit freundlichen GriiRen




BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR" ENTWURF 24

Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange Vorschlag fur die Abwégung

wahrnimmt

9. WASSERV . . .
WAS RVER 9.1 Eine Wasserver- und Abwasserentsorgung ist fur das Plangebiet vor-

GARDELEGEN handen. Bedingt durch die Neubebauung wird die Herstellung neuer
GrundstucksanschluBleitungen erforderlich.

Der Hinweis betrifft dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte Pla-
nungschritte und ist dort zu beachten.

Es besteht kein Abwagungserfordernis.

" Wasserverband - Philipp-Miiller-StraBe 2 - 39638 Gardelegen

Hansestadt Gardelegen

Bearbeiter: Herr Scholz
Fachbereich Baudienstleistungen Telefon: 03907/723-113
R. - Breitscheid - Strafe 3 e s Die erwahnte Stellungnahme zur Vorentwurf wurde bei der Fort-
39638 Gardelegen schreibung der Planung beachtet und ist auf der Seite 68 des Abwa-
gungsvorschlages einsehbar.
Datum: 12. September 2023

Entwurf des Bebauungsplanes ,,Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedeler Tor*
Hansestadt Gardelegen

hier: Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung TOB — Ihr Anschreiben vom 31.07.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

9.1
unter Bezug auf die Stellungnahme S276/22 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
,Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedeler Tor* moéchte der der Wasserverband Gardelegen
(WVG) wie folgt Stellung nehmen.
Der WVG unterhalt und betreibt stidlich des beschriebenen Plangebietes im 6ffentlichen Verkehrsraum
die Trinkwasserversorgungsleitungen DN 125 mm und den Schmutzwasserkanal DN 200 mm.
Seitens des WVG sind nach derzeitigem Stand weder Planungen noch Maftnahmen in dem von lhnen
beschriebenen Plangebiet beabsichtigt.
Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und ehemaligen Nutzung bereits durch Ver-
und Entsorgungsmedien aus dem Bereich der StralRe ,Vor dem Salzwedeler Tor“ erschlossen.
Aufgrund des Zustandes, der verwendeten Materialien und der ungentigenden Dimensionierung ist im
Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens die Herstellung neuer Grundstticksanschlussleitungen fur

Trink- und Schmutzwasser erforderlich.

Fur Ruckfragen steht lhnen Herr Scholz unter 03907 / 723-113 zur Verfugung.




BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR"

ENTWURF 25

Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

10. =t

Sachsen-Anhalt
#moderndenken

fir ind i h: halt

L
Flussbereich Osterburge Postfach 1103 e 39601 Osterburg

Hansestadt Gardelegen

Bauamt W
Rudolf-Breitscheid-Strale 3 (V : (
~N
\ ‘,\

39638 Hansestadt Gardelegen 7[

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tragern 6ffentlicher Be-

lange gemén § 4 Abs.1 BauGB

Hier: Entwurf des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort —
Vor dem Salzwedler Tor*

Sehr geehrte Damen und Herren,

10.1

nach Durchsicht der per Download erhaltenen Unterlagen zum Bebauungsplans
4Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedler Tor* der Hansestadt Gardelegen
(Planzeichnung, Begriindung mit Umweltbericht Stand 06/2023; MaRnahme-
blatter zur Kompensation und ...) erfolgt diese Stellungnahme als Trager &ffent-
licher Belange (TOB) in der Eigenschaft des LHW als Betreiber und Eigentiimer
an Gewassern erster Ordnung und wasserwirtschaftlicher Anlagen. Weitere
Ausfiihrungen im Rahmen wasserrechtlicher Verfahren bleiben ausdriicklich
vorbehalten.

In dem geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort
- Vor dem Salzwedler Tor“ der Hansestadt Gardelegen befinden sich keine Ge-
wasser erster Ordnung bzw. wasserwirtschaftliche Anlagen, fur die der LHW, FB
Osterburg, unterhaltungspflichtig ist. Sie werden auch von den Manahmen der
geplanten Nutzung, der ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung und von den
geplanten KompensationsmaBnahmen im Innenbereich (Wallanlage, Fischtei-
che) und AuBenbereich (Tristedt) nicht tangiert.

Bereits zum Vorentwurf wurde vom LHW, Flussbereich Osterburg am
24.10.2022 eine Stellungnahme abgegeben. Die darin formulierten und hier
nochmals nachfolgend aufgefuihrten Hinweise sind im Wesentlichen bei der Er-

.I 0 2 itung der jetzt vorliegenden Unterlagen berticksichtigt worden.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort —
Vor dem Salzwedler Tor* der Hansestadt Gardelegen liegt auBerhalb des zurzeit

B
SACHSEN-ANHALT

Landesbetrieb fur
Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft

Geschaftsbereich
Betrieb und Unterhaltung

Flussbereich
Osterburg

Osterburg, 02.08.2023

Ihr Zeichen/lhre Nachricht vom:
Mail AA 31.07.2023

Mein Zeichen
(bitte stets angeben): 4.7.1-hah

Bearbeitet von: Frau Hahn
Tel.: (03937) 4913-44

E -Mail:uta.hahn@
Ihw.mlu.sachsen-anhalt.de

Wichtiger Hinweis:

Uber die Verarbeitung Ihrer per-
sonenbezogenen Daten sowie
Ihren hierzu

bestehenden Rechten erhalten
Sie Informationen unter:
https://Ihw.sachsen-anhalt.de/
datenschutzerklaerung

Flussbereich Osterburg:
Ballerstedter Strale 11
39606 Osterburg

Tel.: (03937) 4913-3

Fax: (0391) 581-2129
E-Mail: FB.OBG@
Ihw.mlu.sachsen-anhalt.de
www.lhw.sachsen-anhalt.de

Hauptsitz:
Otto-von-Guericke-Str. 5
39104 Magdeburg

Tel.: (0391) 581-0

Fax: (0391) 581-1230
E-Mail: poststelle@
Ihw.mlu.sachsen-anhalt.de
www.lhw.sachsen-anhalt.de

10.1 Die Behérde duBert keine Anregungen oder Bedenken und stimmt
dem Planvorhaben zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.

10.2 Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des zur Zeit festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Milde.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

geltenden festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Milde. Die genauen Karten dazu liegen im
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt bzw. im Altmarkkreis Salzwedel, Umweltamt, vor.

Hinweis: Anliegende Flachen der Milde und der Untermilde befinden sich im gemaR § 76 Abs. 2
WHG i.V. mit § 99 Abs. 1 WG LSA festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (UG) Milde und Untere
Milde vom Zusammenfluss von Milde und Untere Milde (km 0+000) bis Letzlingen fur die Milde (km
42+740) und bis Wustrewe fur die Untere Milde, veroffentlicht am 15.11.2017 im Amtsblatt des
Landesverwaltungsamtes. Die genauen Karten dazu liegen im Landesverwaltungsamt Sachsen-
Anhalt (LVWA) bzw. im Altmarkkreis Salzwedel, Umweltamt vor.

Hinweis: Im Rahmen der Umsetzung der Européischen Hochwasserrisikomanagementrichtlinie
(HWRM-RL) ist der LHW, hier der SB 3.1. Grundlagen, mit der Ermittlung der fachlichen Grundla-
gen zur Umsetzung beauftragt.
Relevante Ergebnisse sind unter anderem die Veroéffentlichung der Hochwassergefahren- und Ri-
sikokarten, welche fur drei verschiedene Hochwasserszenarien Auskunft Gber die méglichen Be-
troffenheiten und nachteiligen Auswirkungen geben. Die Daten sind unter https:/lhw.sachsen-an-
halt.de/planen-bauen/eu-risikomanagement/ einsehbar und die dargestellten Uberflutungsflachen
1 '6“3“ dort kostenfrei als GIS-Datenséatze zur weiteren Verwendung bezogen werden.
Die Unterlagen (Uberflutungskulisse) sollten in den Ausarbeitungen des Bebauungsplans
»Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedler Tor* der Hansestadt Gardelegen Beriick-
sichtigung finden, da neben den Flachen des HQ100 auch die HQextrem-Flachen gemaR
dem Hochwasserschutzgesetz Il relevant fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
sein kdnnen.

Sollten vom geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort — Vor dem
Salzwedler Tor* der Hansestadt Gardelegen Liegenschaften des Landes Sachsen-Anhalt betroffen
sein, die der Verwaltung durch den LHW unterliegen, sind dazu Bauerlaubnisvertrage mit dem LHW
abzuschlieRen.

Nach Abstimmung mit dem SB 5.2 Hydrologie sind auch keine Grundwasserbeobachtungsbrunnen

des Grundwassermessnetzes vom geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhan-
delsstandort — Vor dem Salzwedler Tor* der Hansestadt Gardelegen betroffen.

Mit freundlichen GruRen

10.3 Der Umweltbericht wird um eine Aussage zu den HQextrem-Flachen
gemaB Hochwasserschutzgesetz Il erganzt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

11. A

e/ \y
BUNDESWEHF

Hansestadt Gardelegen
Rudolf-Breitscheid-StraBe 3
39638 Gardelegen

Nur per E-Mail:  bauleitplanung@gardelegen.de

45-60-00 Herr 0228 5504-4575 baiudbwtoeb@bundeswehr.org
VI1-1178-23-BBP  Schmidt

1 1 _1 weff:  Anforderung einer Stellungnahme als Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
hier Entwurf des Bebauungsplans “Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"

Bezug:  Ihr Schreiben vom 31.07.2023 - Ihr Zeichen: E-Mail

Sehr geehrte Damen und Herren

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-
belange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens
der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwande

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Schmidt

BUNDESAMT FUR
INFRASTRUKTUR,
UMWELTSCHUTZ UND

DIENSTLEISTUNGEN DER
BUNDESWEHR

REFERAT INFRA | 3

11.1 Die Bundeswehr auBert keine Anregungen oder Bedenken und
stimmt dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

12. % W MAGDEBURG

Industrie- und Handelskammer Magdeburg | 39093 Magdeburg ' Industrie- und Handelskammer M

Alter Markt 8, 39104 Magdeburg
HanseStadt GardEIegen Telefon 0391 5693-0

Bauplanungsamt | Telefax 0391 5693-193
é An

Frau Antonia Ahrends
Rudolf-Breitscheid-Stralle 3
39638 Hansestadt Gardelegen

E-Mail kammer@magdeburg.ih

Internet www.magdeburg.ihk.de

Ihre Nachricht Unsere Zeichen Telefon Name Datum

0391/5693-162 Dérte Evers 05.09.2023

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort — Vor dem
Salzwedeler Tor“ der Hansestadt Gardelegen -
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Sehr geehrte Frau Ahrends,

die Industrie- und Handelskammer (IHK) Magdeburg hat die Unterlagen zu den 0.g. Bau-
leitplanen vom 31. Juli 2023 erhalten.

Mit den vorliegenden Bauleitplanen soll das Planungsrecht fiir die Errichtung eines Le-
bensmittel-Vollversorgers mit einer Verkaufsflache von 1.980 m? und der Verlagerung
der Fachmarkte NKD und Kienast ABC Schuhmarkt mit jeweils 330 m? und 350 m? Ver-
kaufsflache geschaffen werden. Aufgrund der geplanten GroRe zahlt die Ansiedlung zu
den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, welche nur in Sondergebieten zuldssig sind.

In diesem Zusammenhang erfolgt fiir das Plangebiet eine Anderung in ein Sonstiges
Sondergebiet Einkaufszentrum.

Der derzeit gliltige Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt Pkt. Z 52 sagt aus, dass die
Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, groR¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung an Zentrale Ort der oberen und mittleren Stufe zu binden ist. Die Han-
sestadt Gardelegen ist als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums einge-
stuft.

Die Hansestadt Gardelegen verflgt tber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2017.
Gemal Einzelhandelskonzept grenzt der Planbereich an den Nahversorgungsstandort
,Vor dem Salzwedeler Tor* und soll diesen erganzen.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

12.1

Im Zusammenhang mit der aktuell vorliegenden Planung wurde von der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung (GMA) mbH eine Auswirkungsanalyse erstellt, um zu ermit-
teln, ob durch das Vorhaben stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse kommt zu dem Schluss, dass bei Realisierungen
des Vorhabens mit einer Umsatzumverteilung von 12% bis 13 % im Sortiment Schuhe
zu rechnen ist. Demzufolge kdnnen stadtebauliche Auswirkungen erwartet werden.

Die IHK Magdeburg hélt es daher flr notwendig, das Vorhaben in seiner Dimension und
Zukunftsfahigkeit sowie hinsichtlich seiner planerischen Zielstellung zu priifen.

Mit freundlichen GriiRen
Industrie- und Handelskammer Magdeburg

Geschaftsbereich Industrie und Infrastruktur
Referat Regionalplanung

Dérte Evers’

12.1

Die aktuelle Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung (GMA) vom 02.05.2022 wurde und wird der Planung
zugrundegelegt.

Zitate aus der Auswirkanalyse zur Sortiment Schuhe:
"... Mit Bezug auf den geplanten Schuhfachmarkt der Fa.Kienast war auch

dieser bis zum Jahr 2021 am Standort Vor dem Salzwedeler Tor anséassig,
wobei die Ladeneinheit aktuell geschlossen ist. Somit handelt es sich auch
hier grundsatzlich um eine Verlagerung eines bereits friher in der Stadt
bestehenden Schuhfachmarktes. Entsprechend sind die verbleibenden
Schuheinzelhandler auf diesen Anbieter bereits eingestellt, so dass die Wie-
dereréffnung auch hier zu keinen wesentlichen Umsatzverschiebungen fih-
ren wird. Grundsétzlich bestehen aktuell freie Nachfragepotenziale im Bereich
Schuhe in Gardelegen, die durch die Wiederdffnung des Schuhmarktes Vor
dem Salzwedeler Tor gebunden werden kénnen."

"... Der Schuhfachmarkt wird ebenfalls mit vergleichbaren mittel- bis niedrig-
preisigen groBeren Betriebsformen konkurrieren. Hier ist aktuell lediglich
Deichmann im Hansecenter zu nennen, der als Hauptwettbewerber zu identi-
fizieren ist. Aktuell ist davon auszugehen, dass der Schuheinzelhandel in
Gardelegen von der zwischenzeitlichen SchlieBung von ABC-Schuhmarkt
Kienast im Jahr 2021 profitieren konnte und aktuell eine solide Umsatzsituati-
on vorliegt. Diese Umsatzzuwé&chse wird der neu aufgestellte Schuhmarkt am
Standort Vor dem Salzwedeler Tor zukiinftig wieder auf sich vereinen kon-
nen. Die Umsatzriickgénge betreffen somit verstarkt zwischenzeitliche Mehr-
umsétze dieser Anbieter. ..."

Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales wurde am Planverfah-
ren beteiligt und hat dem Vorhaben aus raumordnerischer Sicht zuge-
stimmt. Schédliche stédtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. Zudem kam die GMA-Analyse zu dem SchluB, daB keine
SchlieBung von Schuhfachmérkten zu erwarten ist.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange

wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

13.

S0Henz Transmission GmbH— HeidestraBe2 - 105

Hansestadt Gardelegen
Bauamt
Rudolf-Breitscheid-Strake 3

39638 Hansestadt Gardelegen K)k___

Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler
Tor" der Hansestadt Gardelegen - Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange (T6B) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Frau Ahrends,

1 3 1 ‘eiben haben wir dankend erhalten
Nach Priifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sichim Plangebiet derzeit
keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Hochspan-
nungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver-

und Entsorgungsleitungen) befinden oder in nachster Zeit geplant sind.

Diese Stellungnahme gilt nur fur den angefragten raumlichen Bereich und nur fur die
Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH

Freundliche GruRe

50Hertz Transmission GmbH

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gtiltig

“50hertz

Elia Group

50Hertz Transmission Gm bH

TGz
Netzbetrieb Zentrale

Heidestrale 2
10557 Berlin

Datum
04.08.2023

Unser Zeichen
2023-004425-01-TGZ

Ansprechpartner/in
Frau Froeb

Telefon-Durchwahl
030/5150-3495

Fax-Durchwahl

E-Mail
leitungsauskunf t@50hertz com

Ihre Zeichen

Ihre Nachricht vom
31.07.2023

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Christiaan Peeters

Geschaftsfihrer
Stefan Kapferer, Vorsitz
Dr. Dirk Biermann
Sylvia Borcherding

Dr. Frank Golletz
Marco Nix

Sitz der Gesellschaft
Berlin

Handelsregister
Amtsgericht Charlottenburg
HRB 84446

Bankv erbindung

BNP Paribas, NL FFM

BLZ 512 106 00

Konto-Nr. 9223 7410 19

IBAN

DE75 5121 0600 9223 7410 19
BIC: BNPADEFF

USt.-Id.-Nr. DE813473551

AT

13.1 Der Trager offentlicher Belange duBert keine Anregungen oder Be-

denken und stimmt dem Planvorhaben zu.

Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
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Vorschlag fur die Abwégung

14. N 09340/23-03.08.2023- Seite 1von 7

GDMcom

Ute Hiller
0341/3504-461
leitungsauskunft@gdmcom.de

er Zeiche PE-Nr.: 09340/23
Reg.-Nr.: 09340/23

Hansestadt Gardelegen Anspf
Bauamt, Frau Antonia Ahrends elef
Rudolf-Breitscheid-StraBe 3

39638 Hansestadt Gardelegen

PE-Nr. bei weiterem Schriftverkehr
bitte unbedingt angeben!

03.08.2023

Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor" der Stadt Gardelegen
- Entwurf

Ihre Anfrage/n vom: an:
E-Mail mit Download-Link 31.07.2023  GDMCOM

Ihr Zeichen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fiir
die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber Hauptsitz Betroffenheit Anhang
Erdgasspeicher Peissen GmbH Halle nicht betroffen Auskunft Allgemein
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen- S;_hwaig b. nicht betroffen Auskunft Allgemein
Sachsen) t Nirnberg

ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein
VNG Gasspeicher GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,FG") ist Eigentimer und Betreiber der Anlagen der fritheren Ferngas Thiiringen-Sachsen GmbH
(,FGT"), der Erdgasversorgungsgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiringen-
Sachsen mbH (ETG).

Wir weisen darauf hin, dass die Ihnen ggf. als Eigentiimerin von Energieanlagen bekannte VNG — Verbundnetz Gas AG, Leipzig, im
Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entflechtung vertikal integrierter Energieversorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum
an den dem Geschéftsbereich ,Netz" zuzuordnenden Energieanlagen auf die ONTRAS — VNG Gastransport GmbH (nunmehr
firmierend als ONTRAS Gastransport GmbH) und ihr Eigentum an den dem Geschéftsbereich ,Speicher" zuzuordnenden
Energieanlagen auf die VNG Gasspeicher GmbH (ibertragen hat. Die VNG — Verbundnetz Gas AG ist damit nicht mehr Eigentiimerin
von Energieanlagen.

Diese Auskunft gilt nur fiir den dargestellten Bereich und nur fiir die Anlagen der vorgenannten
Unternehmen, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere
Auskiinfte einzuholen sind!

14.1 Der Trager offentlicher Belange auBert keine Anregungen oder Be-
denken und stimmt dem Planvorhaben zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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Vorschlag fur die Abwégung

II1 5 . 01277389, VF und VDG, Hansestadt Gardelege... imap://antonia%2Eahrends%40gardelegen%2Ede@imap.sta...

Betreff: Stellungnahme S01277389, VF und VDG, Hansestadt Gardelegen, Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelsstandort -
Vor dem Salzwedeler Tor"

Von: Koordinationsanfrage Vodafone DE <koordinationsanfragen.de@vodafone.com>

Datum: 04.09.2023, 15:38

An: "antonia.ahrends@gardelegen.de" <antonia.ahrends@gardelegen.de>

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Stidwestpark 15 * 90449 Nirnberg /

Hansestadt Gardelegen - Antonia Ahrends
Rudolf-Breitscheid-StraBe 3
39638 Hansestadt Gardelegen u’/‘ /\

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01277389

E-Mail: TDRC-O-.Dresden@vodafone.com

Datum: 04.09.2023

Hansestadt Gardelegen, Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 31.07.2023.

Wir teilen IThnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die von lhnen geplante MaRnahme keine
Finwinde geltend macht.

1 5 . .anbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im
Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft iiber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Weiterfiihrende Dokumente:

¢ Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

* Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
o Zeichenerklarung Vodafone GmbH

o Zeichenerkldrung Vodafone Deutschland GmbH

Freundliche GriiRe
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.

15.1 Der Trager 6ffentlicher Belange duBert keine Anregungen oder Be-
denken und stimmt dem Planvorhaben zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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st

16.

o O KLOTZE
Dbnllzo Immekath

Der Biirgermeister stio Sotminisy

o N-mn_ng OKusey

Jahrstedt O %mu ?v.m
]
Jrippigleben

o Stadt Kl6tze o Schulplatz 1 o 38486 Klbtze/Altmark
Hansestadt Gardelegen Name Elke Heinrichs

Fachbereich Baudienstleistungen Telefon 03909 403-164
Frau Ahrends E-Mail elke.borchert@stadt-kloetze.de
Rudolf-Breitscheid-Strake 3 Ihr Zeichen
39638 Hansestadt Gardelegen Mein Zeichen  pa/hei
Datum
01.08.2023
B I i delsstandort — Vor dem deler Tor*

Stell 1ahme im Rah der Beteiligung als Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
als Nachbargemeinde zum Entwurf

1 6 1 Sehr geehrte Frau Ahrends,

zu o.g. Bauleitplanung hat die Stadt Kl6tze keine Bedenken und Anregungen.

Mit freundlichen GriiBen

Bartels
Burgermeister

16.1 Die Nachbargemeinde &uBert keine Anregungen oder Bedenken und
stimmt dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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17.

17.

zum Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelss... imap://antonia%Z2Eahrends%40gardelegen%2Ede@im

Betreff: Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor" nach § 4 Abs. 1 BauGB
Von: Martin.Prinz@stendal.de

Datum: 22.08.2023, 18:18

An: "Antonia Ahrends" <antonia.ahrends@gardelegen.de>

1 geehrte Frau Ahrends,

zu dem Entwurf des Bebauungsplans "Einzelhandelsstandort - Vor dem
Salzwedeler Tor" bestehen, im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaR § 4
Abs. 1 BauGB, seitens der Hansestadt Stendal als benachbarte Gemeinde
keine Bedenken, Hinweise und Anregungen.

Die Belange der Hansestadt Stendal werden nicht beriihrt.

[}
Mit freundlichen GriiRen M
Im Auftrag / (ﬂ
Martin Prinz /‘1

Abteilungsleiter Planung und Stadtentwicklung

Hausanschrift: MoltkestraBe 34 - 36, 39576 Hansestadt Stendal
Tel.: @3931 - 651554, Fax.: 03931 - 651540
E-Mail: martin.prinz@stendal.de oder planungsamt@stendal.de

HANSESTADT STENDAL

Der Oberbiirgermeister

Postanschrift: Markt 1 s 39576 Hansestadt Stendal
Zentrale: Te 03931 65-0 « Fax.: 93931 65-1000
E-Mail: st g

Internet: www.sten
Bankverbindung: Kreissparkasse Stendal

IBAN: DE37810505553010011554 « BIC-Code: NOLADE21 SDL

e

Die E-Mail-Adressen dienen ausschlieRlich Mitteilungen und Auskiinften. Eine Nutzung im Rahmen eines
Verwaltungsverfahrens ist ausgeschlossen.

Der Umwelt zu Liebe: Uberlegen Sie bitte, ob Sie diese E-Mail wirklich ausdrucken miissen.

17.1 Die Nachbargemeinde auBert keine Anregungen oder Bedenken und
stimmt dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.




BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR" ENTWURF 35

Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

18. Stadt Tangerhiitte

Der Biirgermeister

Stadt Tangerhiitte, BismarckstraBe 5. 39517 Tangerhutte Amt fir Gemeindeentwicklung
- Gemeindeentwicklung -

Hansestadt Gardelegen Auskiinfte erteilt: Frau Kldhn

Dezernat Il -Bauen und Finanzen

Rudolf-Breitscheid-Str.3 AN Zimmer: 34

/ __1__Telefon 03935 9317 - 30
039359317 - 14
k klaehn@tangerhuette.de

39638 Hansestadt Gardelegen

(nur fur formlose Mitteilungen ohne
elektronische Signatur)

lhre Zeichen, Ihre Nachricht vom b/V\ Unsere Zeichen, unsere Nachright vom Datum
7
31.07.2023 Kla 2023-08-03
/ \‘

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemaR
§ 4 Abs.2 BauGB und Nachbargemeinden zum Entwurf des Bebauungsplans
"Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor"

hier: Beteiligung der Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs.2 BauGB

18.1

Sehr geehrte Frau Ahrends,

in Beantwortung lhrer Email vom 31.07.2023 zu o.g. Sachverhalt teile ich folgendes mit:

[X] Wahrzunehmende Belange werden nicht beriihrt. *

l’; Eine weitere Beteiligung im Aufstellungsverfahren ertibrigt sich, auch wenn die
lanung

inhaltlich geéndert wird. *

[] Eine weitere Beteiligung im Aufstellungsverfahren ist erforderlich, wenn die Planung
inhaltlich geandert wird. *

(] Fachliche Stellungnahme*
*(Zutreffendes bitte ankreuzen, gegebenenfalls ergéanzen!)

Mit freundlichen GraRRen
Im Auftrag

K

K Kiahn |
Bauverwalturig

18.1 Die Nachbargemeinde &uBert keine Anregungen oder Bedenken und
stimmt dem Planverfahren zu.
Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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19.

Ggs'if,’;?t'fs’;’;{g SR 19.1 Die Hansestadt Gardelegen hat die im Rahmen der Beteiligung nach

Stendaler Chausse 9 § 3 Abs. 1 BauGB abgebenenen Stellungnahmen gepruft.

Es wurde entschieden, dass es sich bei der vorgeschlagenen Verbes-
serung des 6kologischen Zustandes am Salmonidengewasser Lauge-
| bach um eine komplexe langerfristige Ausgleich- und ErsatzmaBnah-
{' me handelt, die dem Planvorhaben nicht zugeordet werden kann.

39638 Gardelegen

E:S:ﬁ;tadt e agen g, Aug. 2023 Umweltrelevante Stellungnahmen sind solche, die innerhalb eines
Rudolf-Breitscheid-StraBe 3 netll Y\ Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB von Behdérden und

' i x ({) Q i sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geéduBert werden kdnnen.
il N i W s Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden an-

dere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen realisiert.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

27.08.2023

Amtliche Bekanntmachung der Hansestadt Gardelegen iiber die 6ffentliche
Auslegung der 2:/Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Einheits-
gemeinde Hansestadt Gardelegen in einem Teilbereich des OT Gardelegen
»Vordem'Salzwedeler Tor“ geméaR § 3 Abs, 2 Baugesetzbuch (BauGB)

2. Anderung FNP in einem Teilbereich des OT Gardelegen ,,Vor dem Salz-
wedeler Tor"

Veroffentlicht im Amtblatt Nr. 7 des Altmarkkreises Salzwedel vom 19. Juli 2023

19.1

Die o.a. Bekanntmachung wurde von uns interessiert zur Kenntnis genommen.

Wir sind sehr irretiert daruiber, dass sich unsere Stellungnahme zur Sache vom
24.10. 2022, nicht unter dem Punkt ,Umweltrelevante Stellungnahmen® wiederfindet.
Diese wurde dem Bauamt der Hansestadt Gardelegen fristgemaR per Post zuge-
stellt.

Es obliegt lhnen, in Inrem Hause zu klaren, wo unsere Unterlage verblieben ist und
warum diese nicht in die weitere Bearbeitung eingeflossen ist.

Bleibt zu hoffen, dass es sich nicht um eine vorséatzliche Zuriickhaltung unserer
Einwande vom 24.10.2022 handelt.

Vorsorglich figen wir unserer heutigen Stellungnahme eine Kopie des Schriftsatzes
vom 24.10 2022 bei.

Unsere Hinweise und Forderungen aus der Stellungnahme vom 24.10.2022 méchten
wir heute vollinhaltlich erneuern, bekraftigen und ergénzen.
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19.2

Dazu im Einzelnen:

Begriindung mit Umweltbericht
8.2.1. Schutzgut Pflanzen/Tiere/okologische Vielfalt

Sicherlich dem Umstand geschuldet, dass unsere Hinweise aus der Stellungnahme
vom 24.10.2022 bei Ihnen verschollen sind; findet sich in diesem Punkt immer noch
folgende Formulierung:

,Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes lagen keine Informationen
zum Vorkommen seltener und gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten innerhalb des
Planungsgebietes und seiner unmittelbaren Umgebung vor.*

Wir bitten Sie darum, unsere Hinweise zum Status der Gewasser Milde (Gewésser
1. und 2. Ordnung) sowie der Nebengewasser Rottgraben, Weteritzbach und
Vogelsanggraben, als von der Obersten Fischereibehérde klassifizierten Salmo-
nidengewassern ernst zu nehmen. Stellen doch Salmoniden und hier speziell die
Bestande an Bachforelle (Salmo trutta fario L.) und Asche (Thymallus Thymallus L.)
sehr hohe Anforderungen an die Wasserqualitat.

Auch reichen Untersuchungen zum Vorkommen der Artengruppen Végel, Fleder-
mause und Reptilien sowie eine Potentialstudie zum Vorkommen von Amphibien
allein nicht aus um einen Uberblick zu vorhandenen seltenen und schiitzenswerten
Arten zu erhalten. Auch unterhalb der Wasseroberflache begleitender Gewéasser
gibt es schiitzenswertes Leben, in diesem Fall Salmoniden.

Ich méchte Sie auch darauf hinweisen, dass sich unterhalb der Miindung des
Rottgrabens in die Milde, eine vom gewasserkundlichen Dienst des LHW ausge-
wiesene Referenzstrecke zur Erfassung des Gewasserzustandes im Rahmen der
Kontrolle der Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie befindet, die
regelmafig beprobt wird.

19.3

8.3.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Es wird aufgefiihrt, dass nicht alle sich errechnenden Mittel fir Kompensations-
maBnahmen im Plangebiet eingesetzt werden kénnen.

Wir erneuern unseren Antrag aus der Stellungnahme vom 24.10.2022, dem
Umweltbericht zum FNP der Hansestadt Gardelegen Pkt. 4.4. ,Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen* folgend, einen Teil der freien Mittel fur die Verbesserung des
okologischen Zustandes an den Salmonidengewassern Laugebach und Weteritz-
bach umzusetzen. Einzelheiten hierzu kénnen zu gegebener Zeit besprochen
werden.

8.4. MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir die Schutz-
aiiter

19.4

<um Schutzgut Wasser wird ausgefiihrt, dass keine Vermischung von verschmutz-
tem und sauberem Niederschlagswasser erfolgen soll.
Gemeint ist hier wohl Oberflachenwasser.

19.2 Die Stellungnahme zum Vorentwurf ist Bestandteil des vorliegenden

19.3

19.4

Entwurfes. Die angesprochenen Gewasser befinden sich auBerhalb
des Geltungsbereiches.

Der Bestand der Salmoniden ist zu keinem Zeitpunkt durch die vorlie-
gende Planung geféhrdet, demnach ist auch eine Untersuchung des-
sen entbehrlich.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Dieser Vorschlag wurde bereits zum Verfahrensstand des Vorentwur-
fes geprft.

Eine Kompensation der Defizite fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men konnte auf der Grundlage wegen rechtlicher Schranken nicht ge-
ménB des Vorschlages weiterverfolgt werden.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Das vorliegende Entwasserungskonzept regelt die im Rahmen des
Bauleitplanverfahren erforderliche Vorgehensweise zur Beseitigung
des Niederschlagswassers. Eine wasserrechtliche Genehmigung zum
Einleiten des Niederschlagswassers in das Gewasser erfolgt mittels
Antragstellung beim Altmarkkreis Salzwedel im nachgelagerten Bau-
genehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorliegenden Entwas-
serungskonzeptes.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.
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Diese Forderung steht im Widerspruch zum Oberflachenentwésserungskonzept,
das schlussendlich eine Verklappung des gesamten Oberflachenwassers in die
Vorflut vorsieht.

19.5

Oberflaichenentwasserungskonzept
Das nun vorliegende Oberflachenentwésserungskonzept endet mit dem Fazit:

,Das gesamte Oberflachenwasser der Dachflachen und Hofflachen wird wie
zuvor beschrieben ......... in das Gewasser Rottgraben eingeleitet.”

Diese Vorgehensweise lehnen wir entschieden ab und erneuern unsere Forderung,
dass kein Oberfflachenwasser aus der BaumaBnahme in die Vorflut gelangen darf.

Vom Autor des Oberflaichenentwéasserungskonzeptes wird ausgefiihrt, dass das
Oberflachenwasser aus der Dachentwéasserung sauber ist und keiner weiteren
Behandlung bedarf. Beim Oberflachenwasser der Stellplatzflachen (immerhin ca.
0,5 ha) geht er von kontaminiertem Oberflachenwasser aus, dass einer Behandlung
bedarf. Ob diese erfolgt, soll (!) gepriift werden. Steht also zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht fest. Wenn eine Behandlung erfolgt geht der Autor von einer
Anlage mit einem Wirkungsgrad von 63,2 % aus, was bedeutet, dass sich immer
noch reichlich Schadstoffe im abzufiihrenden Wasser befinden. Bei Oberflachen-
wasser von Stellplatzflachen ist dabei mit solchen Kontaminanten wie Fetten, Olen,
Chemikalienriickstdnden aus Autopflegemitteln, Kraftstoffresten, Gummi- und
Plastabrieb u.a. zu rechnen. Stoffe, die ein Gewasser nachhaltig schadigen kénnen
Ob und wie eine Trennung von sauberem und verschmutztem Oberflachenwasser
erfolgen soll wird offengelassen.

Auch wird festgestellt, dass eine Einleitung des Oberflachenwassers in die 6ffentliche
Kanalisation nicht maoglich ist. Warum diese Méglichkeit nicht besteht, wird nicht dar-
gestellt.

Nur eines steht fest, alles Oberflachenwasser

soll (aus Kostengriinden?) in die Vorflut verklappt werden.

Vogelsanggraben, Weteritzbach, Rottgraben und Milde stellen als Salmonidenge-
wasser hochsensible Lebensraume dar, deren Bewohner hohe Anspriiche an die
Wasserqualitat stellen. Der Kreisanglerverein Gardelegen e.V. hat in den letzten
20 Jahren, mit hohem finanziellem Aufwand, Sorge dafiir getragen, dass sich die,
durch Gewasserverschmutzung und mehrere Meliorationszyklen degradierten
Salmonidenbestande, in diesen Gewassern erholt und stabilisiert haben.

19.5 Eine wasserrechtliche Genehmigung zum Einleiten des Nieder-
schlagswassers in das Gewasser erfolgt mittels Antragstellung beim
Altmarkkreis Salzwedel im nachgelagerten Baugenehmigungsverfah-
ren auf der Grundlage des vorliegenden Entwasserungkonzeptes.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.
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Mit der Einleitung des Oberflaichenwassers vom kiinftigen Edeka-Markt waren
direkt ca.300 m Rottgraben und in der Folge rund 5 Km Milde als Salmoniden-
gewasser im Bestand gefahrdet. Ein Zustand, der nach den Pramissen zur
Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie, nicht hinzunehmen ist.

Zu klsren wire im Vorfeld auch, wer im Falle einer Einleitung von kontaminiertem
Oberflachenwasser, fiir den vorprogrammierten Schaden aufkommt.

Um Sicherheit Giber den Eingang dieser Stellungnahme beim Bauamt zu erhalten
bitte im um Mitteilung per E-Mail unter reiner.leppek@web.de .

Im_Auftr '7e des Kreisvorstandes

\

R. Leppek
KV-Mitglied fur Rechtsfragen
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20. Dr. Fricke & Collegen PartGmbB

Rechtsanwdlte - Fachanwiélte

Dr. Hanns-Georg Fricke

Hansestadt Gardelegen
Bauamt
Rudolf-Breitscheid-Str. 3

39638 Gardelegen

Vorab per E-Mail: bauleitplanung@gardelegen.de

Paul Mangold

Rechtsanwalt - Angesicliter

256/23 MS04 - cb d19/7729 07.09.2023  Sach: RA Dr. Schiitte
OBA Immobilienmanagement GmbH Sekr.: Frau Hausler

2. Anderung des Flichennutzungsplans der Hansestadt Gardelegen imTeilbereich
des OT Gardelegen

Aufstellung des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler
Tor“ der Stadt Gardelegen

Offentliche Auslegung der Planunterlagen gemaB § 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der obigen Angelegenheit zeige ich lhnen die anwaltliche Vertretung des OBA DREI
geschlossener Immobilien & Anlagefonds Objektplanungs- und Baugesellschaft mbH &
Co. Vermdgensvorsorge KG, BlumentorstraBe 14A, 76226 Karlsruhe, ausweislich bei-
geflgter Ablichtung meiner Vollmacht an. Meine Mandantschaft ist Eigentlimerin des
Grundstiicks Stendaler Str. 89A in 39638 Gardelegen. Das Grundstiick meiner Man-
dantschaft ist mit einem Einkaufszentrum bebaut.
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Namens und in Vollmacht meiner Mandantschaft erhebe ich
Einwendungen

zu den oben bezeichneten Planverfahren. Die Einwendungen beziehen sich gleicher-
mafen auf das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans und auf das Verfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort — Vor dem Salzwedeler
Tor*. Mit der postalischen Ubersendung wird daher eine Mehrausfertigung des Schrift-
satzes Uberreicht.

Die Planbetroffenheit meiner Mandantschaft ergibt sich aus den dokumentierten Aus-
wirkungen der Planung auf den Einzelhandelsstandort Stendaler Stralle und die beson-
ders hervorgehobene Wettbewerbsrelevanz. Im Falle einer nachfolgenden rechtlichen
Kontrolle waren allerdings auch objektiv-rechtliche Mangel zu berlcksichtigen, vgl.
BVerwG, Beschl. v. 06.12.2000 — 4 BN 59/00, juris.

Es bestehen nach der rechtlichen Priifung der Planunterlagen formell-rechtliche und
materielle-rechtliche Bedenken gegen die Planentwiirfe:

I. Formale Mangel der Auslegungsbekanntmachung

20.1

Es wird eingangs auf formale Fehler in den ortstblichen Bekanntmachungen zur Betei-
ligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB hingewiesen.

1.

Zwar sind die Bekanntmachungen zur Auslegung der Planunterlagen fiir den Fléchen-
nutzungsplan und die Aufstellung des Bebauungsplans mit einem Verweis auf § 3 Abs.
2 BauGB tliberschrieben. Im weiteren Text der ortsliblichen Bekanntmachungen heiflt es
jedoch:

.Der Entwurf zum Vorhaben liegt gem. § 3 (1) BauGB im Zeitraum von
31.07.2023 bis zum 08.09.2023 zu den wéhrend der Auslegungsfrist gelten-
den Offnungszeiten in der Stadtverwaltung [...] aus.”

20.1 Die Bekanntmachung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB be-
schreibt in ihrer Bekanntmachungsuiberschrift eindeutig, daB es sich
um die Offenlage des Entwurfes handelt. Der im Text verwandte feh-
lerhafte Bezug auf § 3 Abs. 1 BauGB ist somit unbeachtlich.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.
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Die Hinweise auf § 3 Abs. 2 und Abs. 1 BauGB sind somit widersprichlich. Die ortsibli-
che Bekanntmachung lasst nicht eindeutig erkennen, ob es sich um eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB handelt.

Durch den widersprichlichen Verweis auf § 3 Abs.1 BauGB kénnten potenzielle Ein-
wendungsfiihrer daher von einer Stellungnahme zum gegenwartigen Stand der Planun-
gen abgehalten werden. Der objektive Betrachter konnte dem Irrtum unterliegen, dass
es sich bei den ausgelegten Planunterlagen lediglich um ein frihzeitiges Stadium der
Planung handelt. Dementsprechend kénnte er zu dem Entschluss gelangen, dass er
sich erst dann &uRert, wenn einer ortsiiblichen Bekanntmachung ausdriicklich zu ent-
nehmen ist, dass der Entwurf zu den Vorhaben ,gem. § 3 (2) BauGB" 6ffentlich ausge-
legt wird.

Mit Blick auf den aufgezeigten Verfahrensmangel ist es geboten, die ortsiibliche Be-
kanntmachung und die Auslegung der Planunterlagen fehlerfrei zu wiederholen.

2.

Ein VerstoR gegen die gesetzlichen Vorgaben in § 3 Abs. 2 BauGB ergibt sich des Wei-
teren daraus, dass im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nicht samtliche Unter-
lagen bereitgestellt werden, die zum Verstandnis der Planentwiirfe erforderlich sind.

Die im Internet bereitgestellten bzw. 6ffentlich ausgelegten Planunterlagen sind augen-
scheinlich unvollsténdig, soweit in Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen zu dem Bebau-
ungsplan auf die ,Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsstandort gemaR Einzelhandels-
konzept* Bezug genommen wird. Unklar bleibt dabei, welches Einzelhandelskonzept
gemeint ist. Zum vollstandigen Verstandnis der Festsetzung wére daher zumindest zu
erwarten gewesen, dass die einschlagige Fassung des in Bezug genommenen Einzel-
handelskonzepts gemeinsam mit den Planunterlagen im Internet bereitgestellt bzw. 6f-
fentlich ausgelegt wird.

20.2

Il. Miingel der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Es bestehen dariiber hinaus erhebliche materielle-rechtliche Bedenken hinsichtlich der
textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung an dem Einzelhandelsstandort.
Die Festsetzung enthalt eine Regelung, fur die die BauNVO keine Ermé&chtigungsgrund-

20.2 Die textliche Festsetzung 1.1 und 5.1 werden geéndert und erhalten
den folgenden Wortlaut:

"1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11
BauNVO)

1.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszen-
trum (SO-EKZ).
Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufs-
zentrum (SO-EKZ) dient der Unterbringung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben (§ 11 Abs. 2 BauNVO).
Im Sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum (SO-EKZ) ist die
Errichtung von Einzelhandelsbetrieben fir Lebensmittel und an-
dere Waren des taglichen Bedarfs zuléassig. Zulassig sind dar-
Uber hinaus Einzelhandelsbetriebe fur Brot- und Backwaren und
far Textilien und Schuhe.

5.Verkaufsflachen

5.1 Fur Einzelhandelsbetriebe fiir Lebensmittel und andere Waren
des taglichen Bedarfs und den Verkauf von Brot- und Backwaren
betragt die zulassige Verkaufsflache ca. 1.950 m2.
Fur Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf von Textilien beinhaltet
die zuldssige Verkaufsflache ca. 330 m? und zum Verkauf von
Schuhen umfasst die zulassige Verkaufsflache ca. 350 m? «

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bertcksichtigt.
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lage bereithélt. Des Weiteren ist die Festsetzung in wesentlichen Teilen zu unbestimmt,
um rechtssicher angewendet zu werden.

1.

Zunachst widerspricht die Festsetzung unter Nr. 1.1, die hier lediglich die Errichtung
eines einzelnen Einzelhandelsbetriebes gestattet, der hochstrichterlichen Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts. Das Bundesverwaltungsgericht gelangte nam-
lich zu der Auffassung, dass es fiir eine zahlenmaRige Begrenzung der Einzelhandels-
betriebe in einem bestimmten Planbereich keine gesetzliche Ermachtigung in der ein-
schlagigen Baunutzungsverordnung gibt:

.Das vorinstanzliche Urteil versté3t dagegen gegen Bundesrecht, soweit das
Oberverwaltungsgericht die Beschrédnkung der Zahl der zuldssigen Einkaufs-
zentren in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 auf ein Zentrum je Gebiet als
wirksam angesehen hat. Fiir die Beschrédnkung gibt es keine Rechtsgrundla-
ge*, vgl. BVerwG, Urt. v. 17.10.2019 — 4 CN 8/18, juris, Rn. 12.

Zu mdglichen gesetzlichen Ansétzen fir eine Ermachtigungsgrundlage heilt es dort
weiter:

,§ 11 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 Satz 1 BauNVO scheidet als Rechtsgrundlage aus.
§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO greift mit der Vorgabe, dass die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen sind, das Regelungs-
muster der §§ 2 bis 10 BauNVO auf. Darstellung und Festsetzung der Zweck-
bestimmung haben fir die sonstigen Sondergebiete die gleiche Aufgabe, die
fiir die Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO dem jeweiligen ersten Ab-
satz dieser Vorschriften zukommt (BVerwG, Urteile vom 18. Februar 1983 -4 C
18.81 - BVerwGE 67, 23 <24> und vom 28. Mai 2009 - 4 CN 2.08 - BVerwGE
134, 117 Rn. 14). Sie dienen dazu, die Funktion des Sondergebiets festzule-
gen. Welche Vorhaben im Sondergebiet konkret zuldssig sein sollen, ist nach
dem Vorbild der Absétze 2 ff. der §§ 2 bis 10 BauNVO als Art der Nutzung
festzusetzen (vgl. Séfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand Mai 2019, § 11 BauNVO Rn. 29). Das Schema, das die §§ 2 bis 10
BauNVO prégt, darf die Gemeinde beim Zugriff auf § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
nicht verlassen.
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(1) Eine Beschrénkung der Zahl zuldssiger Vorhaben lésst sich nicht als Fest-
setzung der Zweckbestimmung verstehen. Die Zweckbestimmung setzt den
Rahmen fiir die Zuldssigkeit von Nutzungen. Sie umschreibt den Zweck, dem
ein bestimmtes Baugebiet dient. In welcher Anzahl der Art nach zuldssige Vor-
haben in einem solchen Gebiet verwirklicht werden, spielt fiir diesen Zweck
keine Rolle und kann daher auch nicht im Wege der Zweckbestimmung festge-
setzt werden. Dies gilt auch, wenn die Zweckbestimmung, wie dies bei Gebie-
ten fiir Einkaufszentren nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO der Fall ist, einen An-
lagen- und Betriebsbezug unmittelbar herstellt.

(2) Als Bestimmung der Art der Nutzung eines sonstigen Sondergebiets ist die
Beschrénkung der Zahl zuldssiger Vorhaben ebenfalls nicht méglich.

Im Rahmen des § 11 BauNVO unterliegt die Gemeinde zwar geringeren Be-
schrénkungen als bei der Festsetzung von Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO. Sie ist weder an bestimmte Nutzungsarten noch gemé3 § 1 Abs. 3
Satz 3 BauNVO an die Vorschriften liber besondere Festsetzungen nach den
§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO gebunden. Vielmehr liegt die Definitionsmacht dar-
iiber, welche Anlagen zuldssig oder ausnahmsweise zulassungsfahig sind, bei
ihr (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 - 4 CN 3.07 - BVerwGE 131, 86 Rn. 16).
Sie muss aber die vorhabenbezogene Typisierung beachten, die den §§ 2 bis
10 BauNVO zugrunde liegt. Die Absétze 2 und 3 der §§ 2 bis 9 BauNVO diffe-
renzieren danach, welche Vorhaben (Anlagen, Betriebe und sonstige Einrich-
tungen) auf den tberplanten Fldchen allgemein oder ausnahmsweise zuléssig
sind. Ahnliches gilt fiir die in § 10 BauNVO geregelten Sondergebiete, die der
Erholung dienen (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 a.a.O. Rn. 15).

Die nummerische Beschrédnkung zuldssiger Anlagen trégt zur Kennzeichnung
der Art der zuldssigen Nutzung nichts bei. Sie qualifiziert nicht einen Anlagen-
typ (hier: den Typ des Einkaufszentrums), sondern quantifiziert Nutzungsoptio-
nen. Solche Kontingentierungen von Nutzungsmdglichkeiten ldsst die Baunut-
zungsverordnung nur in wenigen, ausdriicklich geregelten und hier nicht ein-
schlégigen Ausnahmeféllen zu (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 - 4 CN 3.07 -
BVerwGE 131, 86 Rn. 17).
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[...] Andere Rechtsgrundlagen sind nicht ersichtlich. Die Beschrdnkung der
Zahl der zuldssigen Vorhaben ist nicht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§§ 16 ff. BauNVO als Bestimmung des MaBes der zuldssigen Nutzung zulds-
sig; denn sie ist nicht mit Hilfe einer der von § 16 Abs. 2 BauNVO zugelasse-
nen Parameter, etwa der Grundfidche oder der Geschossfldche, vorgenommen
worden”, vgl. BVerwG, Urt. v. 17.10.2019 — 4 CN 8/18, juris, Rn. 13 ff.

Die Beschrankung des Baurechts im Plangebiet auf einen einzelnen Einzelhandelsbe-
trieb ist daher unzuléssig und die Festsetzung in dem Bebauungsplan mit den bundes-
gesetzlichen Vorgaben nicht zu vereinbaren.
20.3 B

Fehlerhaft ist dariiber hinaus auch die Festsetzung Nr. 1.2 hinsichtlich der zulassigen
Fachmaérkte, denn es bleibt letztlich unklar, welcher Anlagentypus mit dieser Regelung
erfasst werden soll. Bei dem Begriff Fachmarkt handelt es sich nicht um einen baupla-
nungsrechtlichen Typus, fiir den in der Baunutzungsverordnung eine eindeutige Be-
griffsbestimmung hinterlegt wére. Es ist daher schon nicht ersichtlich, was unter einem
JFachmarkt' im Sinne der textlichen Festsetzung zu verstehen ist. Der Bestimmtheits-
mangel wird auch nicht dadurch beseitigt, dass hinsichtlich der Zulassigkeit einer ab-
weichenden Fachmarkterrichtung auf die Vertraglichkeit nach MalRgabe einer Auswir-
kungsanalyse verwiesen wird. Insbesondere soll demnach die ,Vereinbarkeit mit dem
Einzelhandelsstandort gemaR Einzelhandelskonzept nachzuweisen sein.

Zu einer vergleichbaren Festsetzung hat sich das Oberverwaltungsgericht fiir das Land
Rheinland-Pfalz wie folgt geduRert:

,Keine Grundlage in § 1 Abs. 9 BauNVO findet hingegen die weitere Einschrén-
kung, dass die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe keine Beeintrdchtigung der
zentralen Einkaufsbereiche erwarten lassen dirfen. Eine Feindifferenzierung auf
der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt voraus, dass die entsprechenden
Betriebe generell oder jedenfalls unter Beriicksichtigung der besonderen Grtlichen
Verhéltnisse einem bestimmten Anlagentyp entsprechen. Es muss sich um abs-
trakt bestimmte oder bestimmbare Anlagenarten handeln. Diese miissen objektiv
bestimmbar und von (ibrigen Typen von Anlagen ausreichend abgrenzbar sein
(vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Februar 2009 — 4 B 54.08 —, BRS 74 Nr. 8 und juris,
Rn. 7; Urteil vom 22. Mai 1987 — 4 C 77.84 —, BVerwGE 77, 317 und juris, Rn. 22;

20.3 Die textliche Festsetzung 1.2 wird aus der Planzeichnung herausge-
nommen.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Séfker, a.a.0., § 1 BauNVO, Rn. 102). Die Anforderungen, dass die zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe keine Beeintrdchtigung der zentralen Einkaufsbereiche er-
warten lassen diirfen, umschreibt indessen keine abstrakt bestimmte oder be-
stimmbare Nutzungsart und stellt damit kein typisierendes Merkmal dar. Die Zu-
ldssigkeit des Betriebes wird vielmehr davon abhéngig gemacht, dass im Einzel-
fall keine konkrete Beeintrdchtigung der zentralen Einkaufsbereiche zu erwarten
ist. Hierin ist indessen kein typisierendes Merkmal einer bestimmten Nutzungsart
zu sehen (vgl. OVG NRW, Urteil vom 19. August 2005 — 7 D 108/04 —, juris, Rn.
65). In der Vorgabe, dass zuldssige Einzelhandelsbetriebe keine Beeintrdchtigung
der zentralen Einkaufsbereiche erwarten lassen, kann auch keine bloBe Um-
schreibung der Ausnahmekriterien nach § 31 Abs. 1 BauGB gesehen werden.
Vielmehr ist dieses Erfordernis Teil der tatbestandlichen Voraussetzungen einer
Entscheidung dariiber, ob eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann. Fiir
eine Differenzierung zwischen Ausnahme- und Regelfall gibt dieses Kriterium
nichts her, OVG Koblenz, Urt. v. 25.04.2018 — 8 C 10812/17, juris, Rn. 52.

Der Inhalt der Regelung héngt folglich von einer nachfolgend zu erstellenden Auswir-
kungsanalyse ab. Fiir den Anwender der Planung wird hierdurch jedoch nicht deutlich,
welche Fachmarkte abstrakt in dem Plangebiet zugelassen werden sollen.

Die textliche Festsetzung lasst schon nicht erkennen, auf welchen ,Einzelhandels-
standort* sich die Vertraglichkeit der abweichenden ,Fachmaérkte” beziehen muss. Nach
aligemeiner Auslegung des Begriffs kénnte hier der konkret geplante Einzelhandels-
standort ,Vor dem Salzwedeler Tor* gemeint sein. Ebenso ist eine begriffliche Ausle-
gung denkbar, die sich auf die Stadt Gardelegen als Einzelhandelsstandort insgesamt
bezieht.

Auch das Einzelhandelskonzept bzw. die konkret einschlagige Fassung des Konzepts
werden in der Festsetzung nicht exakt bezeichnet. Auch die ergédnzende Heranziehung
der Planbegriindung gibt in diesem Zusammenhang keinen genauen Aufschluss.

Die Entscheidung hierriiber kann nicht in einer spater nachfolgenden Auswirkungsana-
lyse verlagert werden. Bei der Auswirkungsanalyse handelt es sich vielmehr um eine
wesentliche Planunterlage, die fiir eine vollsténdige bauplanungsrechtliche Abwéagung
gemaR § 1 Abs. 7 BauGB bereits im Zeitpunkt der Planaufstellung verfligbar sein muss.
Mit dem vorliegenden Wortlaut wird also lediglich auf eine zukiinftige Entscheidung




BEBAUUNGSPLANVERFAHREN "EINZELHANDELSSTANDORT - VOR DEM SALZWEDELER TOR" ENTWURF 47

Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

verwiesen, die geeignet ist, die stéadtebaulichen Auswirkungen der Planung zu verén-
dern. Sofern die Stadt Gardelegen die Festsetzung Nr. 1.2 mit diesem Inhalt beschlie-
Ren wirde, verlagerte sie die praktische Ausgestaltung somit auf eine spéter erfolgende
Betrachtung auferhalb der stadtebaulichen Planung. Davon abgesehen, dass die pla-
nerische Abwéagung nicht auf auBenstehende Dritte delegiert werden kann, verhindert
der Wortlaut der Festsetzung zugleich eine abschlieBende Abwégung bei der Planauf-
stellung, da aktuell noch nicht absehbar ist, welche ,Fachmarkte zu einem spateren,
nicht genau definierten Zeitpunkt mit ,dem Einzelhandelsstandort" vereinbar sein wer-
den. Sodann kénnen aber auch die zukiinftigen Auswirkungen des Einzelhandelsstand-
orts insgesamt auf die Ubrigen Versorgungsbereiche nicht prognostisch vorhergesagt
und in die planerische Abwagung miteinbezogen werden.

Es ist also erforderlich, die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans weiter zu
préazisieren. Soweit abweichende Fachmaérkte durch die Planung zugelassen werden
sollen, sind die entsprechenden Auswirkungsanalysen vor der abschlieRenden planeri-
schen Entscheidung einzuholen und dann mit den Ubrigen Planunterlagen der Offent-
lichkeit im Rahmen einer formlichen Auslegung zur Verfiigung zu stellen.

Mit Blick auf die erforderliche wesentliche Anderung der textlichen Festsetzungen und
die Erganzung der wesentlichen Planungsunterlagen dirfte auch insoweit wiederum
eine erneute Auslegung der Planentwiirfe angezeigt sein.

20.4

lll. Unvollstindige Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen

Die schalltechnischen Auswirkungen der Planung werden schlieRlich unzureichend un-
tersucht, soweit fiir den Immissionsort 104 pauschal eine Gemengelage unterstellt wird.
Das schalltechnische Gutachten geht insoweit augenscheinlich von einer Gemengelage
im Sinne der Ziffer 6.7 TA-Larm aus.

In diesen Zusammenhang reicht es jedoch nicht aus, pauschal festzustellen, dass an
dem Immissionsort 104 die Richtwerte eines Mischgebiets nicht lberschritten werden.
Stattdessen ware im Rahmen der Planung ein konkreter Zwischenwert nach Betrach-
tung und Abwégung der duReren Umstande festzulegen. Die in 6.7 der TA Larm ange-
gebenen Héchstwerte, die auf die Richtwerte eines Mischgebiets Bezug nehmen, stel-

20.4 Das schalltechnische Gutachten vom 07.02.2023 wurde von der zu-
stédndigen unteren Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Salz-
wedel geprift und anerkannt. Zum genannten Immissonsort 10 4 wur-
den keine Hinweise gegeben, die eine Uberarbeitung des Gutach-
tens erforderlich gemacht hatten.

Eine Ergénzung der schalltechnischen Untersuchung Projekt-

Nr.: 6272 - Immissionsschutz/Gewerbelarm - Schallimmissionsprog-
nose vom 20.09.2023 vom Ingenieurbiro flr Schall- und Schwin-
gungstechnik "goritzka akustik" liegt vor und bestétigt die Aussagen
des urspriinglichen Schallgutachtens:

Zitat: ... unter Berticksichtigung das fiir den 1004 kein Bebauungsplan vor
liegt und somit keine rechtsverbindliche Einstufung, wurde in Abstimmung mit
der Stadt Gardelegen dieser Bereich im Rahmen der schalltechnischen Be-
trachtung als Gemengelage festgelegt. Damit ist nach TA Larm ein geeigne-
ter Zwischenwert zu bilden, wobei auf die Ausweisung einer konkreten Zahl
in der TA L&rm nicht explizit hingewiesen wird. Insoweit ist vorab zu kléren,
wer - im Falle einer solchen Festlegung - diese konkreten Beurteilungswerte
vorgibt. Aus unserer Sicht (des Gutachtes) liegt der berechnete Beurtei
lungspegel am 1004 deutlich ndher am Immissionsrichtwert eines allgemei-
nen Wohngebiets als am Immissionsrichtwert eines Mischgebiets. Insofern
wird der berechnete Beurteilungspegel als geeignet betrachtet und &ndert
sich auch nicht durch die Ausweisung eines konkreten Zwischenwertes..."

Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt.
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len lediglich eine Kappungsgrenze dar, deren Erreichen im Einzelfall untersucht und
ggf. gerechtfertigt werden muss.

Die nach 6.7 TA-Larm erforderliche Betrachtung miisste sich insbesondere mit der Fra-
ge auseinandersetzen, ob bei der Umsetzung des Vorhabens der Stand der Technik zur
Larmminderung beriicksichtigt wurde, um die Larmimmissionen in dem betroffenen Be-
reich auf ein nachbarvertragliches Mal} zu reduzieren. Mit diesem Aspekt befasst sich
das vorgelegte Schallgutachten jedoch augenscheinlich gar nicht. Soweit es in der Be-
grundung des Bebauungsplans heilit, ,dass keine aktiven LdrmschutzmaBnahmen, wie
sie Schallschutzwdlle oder -wénde darstellen, erforderlich werden®, wurde die Sachlage
tatsachlich nicht vollends untersucht.

Auf der Grundlage der bisher vorgelegten schalltechnischen Untersuchung lasst sich
daher nicht beantworten, welcher Zwischenwert im konkreten Einzelfall die malgebli-
che KenngrofRe fiir eine (noch) nachbarvertragliche Belastung des 10 4 mit Larmimmis-
sionen darstellt. Unzuléssig ist es, die abschlieBende Betrachtung der Gemengelage
und die Festlegung des Zwischenwerts, der zur Gewahrleistung des erforderlichen
Larmschutzes zu beachten ist, auf die Ebene der nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren zu verlagern, da sich die Stadt Gardelegen sodann einer abschlieRenden Abwé-
gung der stadtebaulichen Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB entziehen wiirde.

Unter larmtechnischen Gesichtspunkten ist das gegenwartig vorgelegt Abwégungsma-
terial daher unvollstandig und bedarf einer Uberarbeitung.

IV. Zusammenfassung:

Aus den dargelegten Griinden sind die Planunterlagen zu (iberarbeiten und zu korrigie-
ren.

« Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist formal fehlerhaft.

¢ Die textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung enthélt eine unzuléssige
zahlenmaRige Beschrankung auf einen einzelnen Einzelhandelsbetrieb.

o Die Festsetzung zu den zuldssigen Fachmarkten ist zu unbestimmt, da weder
das in Bezug genommene Einzelhandelskonzept genau bezeichnet wird, noch
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absehbar ist, welche Nutzungsarten nach Malgabe zukiinftiger Auswirkungs-
analysen tatsachlich zugelassen werden kénnen.

o Die fiir den 1004 unterstellte Gemengelage wurde nicht hinreichend untersucht,
um die Notwendigkeit einer Zwischenwertbildung zu prifen. Letztlich setzt sich
die Planung mit der konkreten Anwendung der Nr. 6.7 TA L&rm nicht naher aus-
einander.

20.5
Insbesondere die Méangel der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
stellen die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse in Frage, da nicht abschlieBend er-
kennbar ist, welche Formen des (Fach-)Einzelhandels an dem geplanten Standort ent-
stehen werden, und die spater tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen nicht vollends
untersucht werden. Daher bietet die vorliegende Planung keine Gewabhr, dass Rechts-
verletzungen zum Nachteil meiner Mandantschaft sicher ausgeschlossen werden kén-
nen.

Zu Vermeidung von Abwigungsmaéngeln sind die Planunterlagen zu Uberarbeiten und
das Abwagungsmaterial zu ergénzen. Im Anschluss ist eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit nach MaRgabe des § 4a Abs. 3 BauGB angezeigt.

20.5 Durchdie Anderung der oben aufgefilhrten Festsetzungen im
Teil B: Text sind die Nutzungsfestsetzungen eindeutig bestimmt.
Im Gbrigen gelten die unter den Punkten 20.2 - 20.4 aufgefuhrten
Abwé&gungsinhalte.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.
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21. Dr. Philipp Schulte
Rechtsanwalt
RA Dr. Philipp Schulte * Grolmanstr. 39 * 10623 Berlin
An die
Grolmanstrabe 39
Hansestadt Gardelegen 10623 Berlin
Rudolf-Breitscheid-Strafle 3 Te:  030/280095-0
39638 Hansestadt Gardelegen Fax:  030/28009515

kanzlei@klimagerecht.org
per E-Mail: bauleitplanung@gardelegen.de e
und per FAX: 03907 716 111

Freitag, 8. September 2023
Ps/...

B-Plan ,,Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor* und 2. Andenmg FNP in einem
Teilbereich des OT Gardelegen ,,Vor dem Salzwedeler Tor“

Hier: Stellungnahmen und Einwendungen

Mein Zeichen: PS23-029 REWE (Bitte immer angeben)

Sehr geehrte Frau Birgermeisterin Schumacher,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich zeige an, dass mich die REWE Matthias Scham oHG, Gifhorner Strafe 2A, 39638 Gardele-
gen hinsichtlich der beiden og. Planverfahren mit der anwaltlichen Vertretung beauftragt hat.
Vollmacht anbei.

Namens und in Vollmacht meiner Mandantschaft nehme ich zu dem og. B-Plan sowie zu der
beabsichtigten 2. Anderung des Flichennutzungsplans Ihrer Gemeinde nachfolgend Stellung
und erhebe

Einwendungen

gegen die Planungen.
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21.1

A. Betroffenheit des Einwenders

Meine Mandantschaft betreibt in Threr Gemeinde unter der og. Anschrift einen Lebensmittel-
markt und beschaftigt insgesamt 40 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Die Betroffenheit
durch die og. Planung, die ua. die Zulassung von grof3flichigem Einzelhandel zum Gegenstand
hat, ist entsprechend erheblich.

Die gesamte Grundstiicksfliche des Plangebiets in der Strafle ,,Vor dem Salzwedeler Tor* um-
fasst 10.488 m>. Die geplanten Gebdude haben eine Grundfliche von insgesamt 3.406m”. Die
geplanten Parkflichen mit Fahrgassen und Wegen nehmen ca. 5.100m” in Anspruch.

B. Einwendungen im Einzelnen

Die beiden offengelegten Planentwiirfe leiden an zahlreichen und erheblichen formellen und
materiellen Mangeln und wiirden, sollten sie so beschlossen werden, einer gerichtlichen Uber-
prifung durch das zustindige Normenkontrollgericht offensichtlich nicht standhalten.

So sind Festsetzungen unbestimmt und verstofien gegen zwingend zu beachtende Ziele der Lan-
desplanung. Weder der Brandschutz noch die Niederschlagsentwésserung im Plangebiet sind

sichergestellt, so dass die Planung dauerhaft nicht vollzogen werden kann.

I.  Bekanntmachung Offenlage B-Plan fehlerhaft

Es liegt eine beachtliche Verletzung des § 3 Abs. 2 BauGB vor, wonach ,,Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind“ 6ffentlich bekannt zu machen sind. Nach der Grundsatzentscheidung des BVerwG ver-
pflichtet § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB die Gemeinden,

»die in den vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen
nach Themenblocken zusammenzufassen und diese in der Auslegungsbekanntmachung

schlagwortartig zu charakterisieren.”
BVerwG, Urteil vom 18.07.2013 - 4 CN 3.12 - juris.

Die Bekanntmachung vom 19.07.2023 enthilt keine vollstindige Liste der umweltbezogenen
Unterlagen und Stellungnahmen, die dem Bebauungsplan zu Grunde liegen und auch keine
ausreichende schlagwortartige Zusammenfassung. Die gesetzlich intendierte Anstofifunktion

der Bekanntmachung kann auf diese Weise nicht erreicht werden.

21.1 Eine fehlerhafte Bekanntmachung kann nicht festgestellt werden.

Dem ziterten Urteil wurde entsprochen. Die gesetzliche AnstoBfunkti-

on wird erreicht.

Die MaBnahmebléatter beschreiben nur die exakte Ausgestaltung der

Eingriffe durch das Vorhaben und stellen keine umweltrelevante Stel-

lungnahme im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB dar, die der Hansestadt
Gardelegen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu-

gegangen ist und in die damit hatte veroffentlicht werden missen.

Gleiches gilt auch fir die L6schwasserentnahme aus dem Stadtgra-
ben. Auch hier kann eine Umweltbezogenheit nicht festgestellt wer-

den.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.
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—

Es fehlt an einem Hinweis auf die in den offengelegten Unterlagen als Ifd. Nr. 4 enthaltenen
Maflnahmenblitter zur Kompensation der Eingriffsfolgen, sowie ein Hinweis auf das Schreiben
Threr Gemeinde, nach dem eine Entnahme von Loschwasser auf dem Stadtgraben erfolgen
konne. Letzteres ist zudem nicht offengelegt worden, was hiermit zusitzlich geriigt wird. Un-
zureichend ist iiberdies der pauschale Verweis auf ,bereits vorliegende umweltrelevante Stel-
lungnahmen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB*“. Hiernach ist nicht ansatz-
weise erkennbar, um was fiir Unterlagen zu welchen umweltbezogenen Themen es sich dabei
handeln soll.

Zudem sind zahlreiche Formulierungen in der tabellarischen Ubersicht unbestimmt und es
lasst sich, entgegen der Vorgaben der Rechtsprechung, nicht erkennen, um welche Arten von
Umweltinformationen es sich handeln soll. So geht es nicht um ,,Schallschutz®, sondern um

Lirmimmissionen, die durch die Planung hervorgerufen werden.

Auch die von Thnen gewihlte Formulierung, wonach , Informationen zur Anderung der Situa-
tion mit Durchfithrung der Planung ohne nachhaltige Verschlechterung® vorldgen, ist ginzlich
unbestimmt und zudem in der Sache unzutreffend. Im Umweltbericht wird z.B. ausdriicklich
festgehalten, dass eine ,,kompakte, massive Neubebauung“ entstehen wiirde, die sich ,,nur we-
nig in die Umgebung einfiigen wird®, und dass sich ,,das Verkehrsaufkommen signifikant er-
hohen werde.

Auch die pauschale Formulierung zu den zu erwartenden Wechselwirkungen bei Planumset-
zung ist unzureichend. Sie ist ginzlich inhaltleer und ohne Bezug zu der konkreten Planung
und ihren Auswirkungen.

Insgesamt ist die Bekanntmachung der Offenlage des B-Planentwurfs misslungen und zu wie-

derholen.

2 1. 2 Il.  Bekanntmachung und Offenlage 2. FNP-Anderung fehlerhaft

Die vom 31.7.2023 bis 8.9.2023 vorgesehene Offenlage des parallel durchgefiihrten Verfahrens
zur 2. Anderung des FNP ist ebenfalls fehlerhaft.

So heifdt es in der Bekanntmachung der Offenlage wie folgt:
»Der Entwurf kann ebenfalls auf der Internetseite der Hansestadt Gardelegen unter

der Rubrik ,, Wirtschaft & Stadtentwicklung® > ,Bauordnung & Bauleitplanung” >
»Laufende Bauleitplanung* eingesehen werden:

21.2 Daes sich bei der vorliegenden Planung um das Bebaungsplanver-
fahren "Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor" handelt,
erfolgt keine Bewertung des Hinweises.

Es besteht kein Abwagungserfordernis.
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https://www.gardelegen.de/Wirtschaft-Stadtentwicklung/Stadtentwicklung/Bauord-
nung-Bauleitplanung/

Folgende Dokumente kinnen wihrend des Auslegungszeitraums eingesehen werden:
* Planzeichnung (Stand: Juni 2023)

= Begriindung (Stand: Juni 2023)

= Umweltbericht (Stand: Juni 2023)

= Anlagen mit umweltrelevanten Informationen, darunter Gutachten:
Baugrunduntersuchung; Entwisserungskonzept; Faunistisch-floristische Erfassung
Schalltechnische Untersuchung; Verkehrsuntersuchung; Auswirkungsanalyse, Aussa-
gen zur Kampfmittelfreiheit sowie bereits vorliegende umweltrelevante Stellungnah-
men im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB*“

Folgt man dem Link findet man auf der Webseite Threr Gemeinde folgende Unterlagen zu dem
hiesigen FNP-Anderungsverfahren:

Tourismus

1L S UL SEausE

BAUORDNUNG & BAULEITPLA-
: NUNG
Bauordnung & Bauleitplanung —

Weitere Inhalte +

en, dann sind unsere Mitarbelter
In Kombination mit unserer Wirt-

Sie planen ein hiaben i unserer Hanestad! Ga
Bereich Bauordung und Bauleitplanung genau die richtigen Ansprechp.
schaftsforderung un n wir gern bei der Realiserung ihrer Vorhaben,

r aus dem Bereich Bavordung und Bauleliplanung geben hnen Auskunft, welches Verfahren fur fhr Vorha . .
S, augenehmigy erfahren gerniB § 77 Abs, 1 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt Kontakt
lich st, ader ab der § 68 Abs. |

Bauordnung LSA Bauger reistellung zur Anwendung kommt.

Bauamt »

im Formularservice des Minister!
n-Anhatt. Rudolf-Breitscheid Strakie 3

39638 Hansestadt Gardelegen

sentwicklung und Verkenr 2

uf dem Landesportat

Obin dem Gebiet in der Einheitsgemeinde Hansestadt Gardelegen, in dem Sie Ihr Vorhaben planen, ein rechrsgiltiger

Bauleitplan vorliegt oder sich gerade in der Planungephase befindet, entnehmen Sie den nachfolgenden Ubersichten. L +49 7N6170
1B 1493907716111

Laufende Bauleitplanverfahren im Uberblick: = Ml

Fldche

9 Offnungszeiten

arth 023 pogua

2. Anderung Fischennutzur

Montag 09.00 Uhr - 12:00 Uhr

Dienstag 09,00 Uhr - 12.00 Uhr und
13.00 Uhr - 18.00 Uhr

Donnerstag 09.00 Uhr - 12.00 Uhr und

13.00 Uhr - 16.00 Uhr

Freitag 09.00 Uhr - 12.00 Uhr

wurf | "Ernst-von-Bergmann-Strae” | 4. Anderung F witzungsplan |

gsbeschiuss Vorentwurf | “Bingasa jstedt 1 5. Anderung Flachennutzungsplan | 2023
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21.4

21.5

Wie sich aus dem vorstehenden Screenshot (Stand 7.9.2023) ersehen lasst, fehlen dabei jeden-
falls die Planzeichnung und der Begriindungsentwurf. Die Unterlagen sind somit nicht voll-

stindig, es fehlen mit dem Plan- und dem Begriindungsentwurf zentrale Dokumente.

Die weiteren oben bereits dargelegten Riigen hinsichtlich der Bekanntmachungsmingel gelten
hier entsprechend, denn der Bekanntmachungstext ist mit dem des B-Plans an den betreffenden

Stellen wortgleich.

Die Beteiligung ist daher zwingend zu wiederholen. Eine Anstof$funktion kann der Offenlage
so nicht zukommen und die FNP-Anderung kann auf dieser Grundlage schon formell nicht

rechtmafig erfolgen.

III.  Planerische Festsetzungen sind unbestimmt

Der Planentwurf ist nicht hinreichend bestimmt. Bebauungspline miissen nach der stindigen
ober- und hochstgerichtlichen Rechtsprechung wie andere Rechtsnormen die Rechtslage fir
die Betroffenen eindeutig erkennbar umschreiben. Dies gilt allgemein sowohl fiir die Planzeich-

nung als auch fiir die textlichen Festsetzungen.

Hier fehlt es zunichst an einem konkreten Hohenbezugspunkt. Die hierzu unter 2.1 angefiihrte
»Hohe der Strale Vor dem Salzwedeler Tor" liegt auferhalb des Plangebietes, ist iiber 300 Me-
ter lang und zudem veranderlich. Durch die Planung wiirde dauerhaft geltendes Ortsrecht ge-
schaffen, so dass es hier zwingend eines eindeutig und dauerhaft bestimmten Bezugspunktes
bedarf. Andernfalls sind die daraus abzuleitenden Geb4udehéhen nicht bestimmbar.

IV.  Gebietsbezogene Begrenzung der hochstens zuldssigen Betriebe rechtswidrig

Die unter 1.1 vorgenommene Beschrinkung der Anzahl der im Sondergebiet hochstens zulis-

sigen Betriebe ist mangels Ermachtigungsgrundlage unzulssig.

Die Festsetzung lautet:

1.  Art der baulichen Nutzung
1.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum (SO-EKZ)
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes Einkaufszentrum (SO-EKZ) ist die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fiir Lebensm

und andere Waren des taglichen Bedarfs zulassig. Zuldssig ist eine hier integrierte Verkaufstelle fir Brot- und Backwaren.
Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Einkaufszentrum (SO-EKZ) sind Fachmarkte fur Textilien und Schuhe zulassig.

1.2 Eine andere Nutzung der Fachmadrkte, als der vorgegebenen, ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Vereinbarkeit mit
dem Einzelhandelsstandort gemaQ Einzelhandelskonzpet im Rahmen einer Auswirkanalyse/Vertraglichkeitsgutachten
nachgewisen wird

2 1.4 Der Hbéhenbezugspunkt wurde in den Planunterlagen eindeutig
festgesetzt.
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bertcksichtigt.

21.5 Die textliche Festsetzung 1.1 und 5.1 werden geandert und erhalten
den folgenden Wortlaut:

"1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11
BauNVO)

1.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszen-
trum (SO-EKZ).
Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufs
zentrum (SO-EKZ) dient der Unterbringung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben (§ 11 Abs. 2 BauNVO).
Im Sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum (SO-EKZ) ist die
Errichtung von Einzelhandelsbetrieben flr Lebensmittel und an-
dere Waren des taglichen Bedarfs zulédssig. Zulassig sind dartber
hinaus Einzelhandelsbetriebe fir Brot- und Backwaren und fir
Textilien und Schuhe.

5. Verkaufsflachen

5.1 Fur Einzelhandelsbetriebe fiir Lebensmittel und andere Waren
des taglichen Bedarfs und den Verkauf von Brot- und Backwaren
betragt die zuléssige Verkaufsflache ca. 1.950 m2 .
Fir Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf von Textilien beinhaltet
die zulassige Verkaufsflache ca. 330 m? und zum Verkauf von
Schuhen umfasst die zulassige Verkaufsflache ca. 350 m2."

—

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bertcksichtigt.
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Aus dem Wortlaut der og. Festsetzung folgt ganz eindeutig, dass nur ein einziger Einzelhandel-
betrieb fiir Lebensmittel zuldssig sein soll. In der Zusammenschau mit der (ebenfalls unzulissi-
gen) Festsetzung zu Verkaufsraumflichen in Nr. 4.1 ergibt sich, dass zudem ein einziger Fach-
markt fiir Textilien und ein einziger Fachmarkt fiir Schuhe (,,je 350 m** VKF) zulissig sein
sollen.

Das BVerwG hat demgegeniiber jedoch in stindiger Rechtsprechung entschieden, dass die zah-
lenmiBige pauschale Beschrinkung der in einem Sondergebiet zulissigen Betriebe mangels Er-
michtigungsgrundlage unzulissig ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 - 4 CN 8.18). Eine
solche gebietsbezogene Festsetzung, dies gilt auch fiir Verkaufsflichenobergrenzen (dazu so-
gleich), ist unwirksam. Der Fehler betrifft grundlegende stidtebauliche wirkt sich auf den ge-

samten Plan aus.

2 -I 6 V.  Gebietsbezogene Verkaufsfliichenfestsetzung rechtswidrig

Die von Thnen unter 4.1 vorgesehene generelle Festsetzung von Verkaufsflichenobergrenzen
ist im Sondergebiet mangels entsprechender Erméchtigungsgrundlage ebenfalls unzulassig.

Die Festsetzung lautet:

4. Verkaufsraumflichen
4.1 Fur den Lebensmittelmarkt/B&cker betragt die zuldssige Verkaufsraumfiache ca. 1.980 m2.
Fiir die Fachmérkte fir Textilien und Schuhe betragt die zuldssige Verkaufsraumflache je 350 m? und insgesamt ca. 700 m2.

Diese Festsetzung stellen nach der stindigen héchstgerichtlichen Rechtsprechung ebenfalls un-
zulissige pauschal-gebietsbezogene Nutzungsbeschrinkungen dar, die zur Unwirksamkeit des

Bebauungsplans fithren, wenn er so wie offengelegt beschlossen wiirde.

2 1 . 7 VI.  Planung nicht erforderlich, Brandschutz nicht sichergestellt

Der gegenstindliche Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da er aus tatsichlichen und aus
rechtlichen Griinden dauerhaft nicht vollzugsfahig und daher stadtebaulich nicht gerechtfertigt
ist.

Der gegenstindliche Plan ist nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Danach
haben Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine Planung ist dann erforderlich, wenn der Plan
»verniinftigerweise geboten“ ist und die Erforderlichkeit jhren Ankniipfungspunkt in der

21.6

21.7

Mit der geanderten Festsetzung steuert die Hansestadt Gardelegen
die Entwicklung und den Umfang der Verkaufsflachen im Stadtgebiet:

"5.Verkaufsflachen

5.1 Fur Einzelhandelsbetriebe flir Lebensmittel und andere Waren
des taglichen Bedarfs und den Verkauf von Brot- und Backwaren
betréagt die zuléssige Verkaufsflache ca. 1.950 m2 .

Fir Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf von Textilien beinhaltet die
zuldssige Verkaufsflache ca. 330 m? und zum Verkauf von Schuhen
umfasst die zulassige Verkaufsflache ca. 350 m2."
Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Die Sicherstellung des Brandschutzes ist kein planungsrechtlicher
Belang.

Der § 9 Inhalte des Bebaungsplanes im BauGB enthélt keine Festset-
zungsmdglichkeiten fur diesen Sachverhalt.

Die Sicherstellung des Brandschutzes ist eine Aufgabe der Gemeinde
(Hansestadt Gardelegen) und sie hat sich hierzu mit Schreiben vom
30.09.2023 geauBert.

Zudem betrifft die Sicherstellung und Umsetzung des Brandschutzes
den Planverfahren nachgelagerte Planungsschritte, da eine Ermitt-
lung der Brandlast auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
nicht mdglich ist.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinwies wird nicht bertcksichtigt.
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planerischen Konzeption der Gemeinde hat. Jedenfalls muss die Bauleitplanung auf eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet sein und hat diese zu gewahrleisten

- vgl. BVerwG, Urteil vom 22.01.1993, 8 C 46/91, Rn. 21, juris, sowie OVG Miinster,
Urteil vom 01. September 2015 — 10 D 44/13.NE -, juris -.

Das Merkmal der Erforderlichkeit ist zu bejahen bei einer Planung, die von einem bodenrecht-
lichen Konzept getragen und nicht von vornherein undurchfithrbar erscheint und somit ver-

niinftiger Weise geboten ist.

Den Priifungsmaf3stab fiir die rechtliche und tatsichliche Vollziehbarkeit eines Bebauungsplans
erortert das BVerwG in seinem Urteil vom 21. 3. 2002 - 4 CN 14/00 unter der Ziffer 1 (Hervor-

hebungen durch Unterzeichner):

»§ 1 III BauGB ist ferner verletzt, wenn ein Bebauungsplan, der aus tatsdchlichen oder
Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfihigkeit entbehrt,
die Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu erfiillen vermag und deshalb
gegen das Gebot der Erforderlichkeit der Planung verstifSt. Ein Bebauungsplan oder
ein Vorhaben- und Erschliefungsplan, dessen Verwirklichung im Zeitpunkt seines In-
Kraft-Tretens dauerhafte Hindernisse tatsiichlicher oder rechtlicher Art entgegen-
stehen, ist danach nichtig. Diese Voraussetzungen kinnen zum Beispiel erfiillt
sein, wenn eine Verwirklichung der Planung an genehmigungsrechtlichen Anfor-
derungen scheitern wiirde (vgl. BVerwG, Buchholz 406.11 § 6 BauGB Nr. 7=NVwZ-
RR 1998, 162; BVerwGE 109, 246 [249ff.] = NVwZ 2000, 550). Eine Planung, deren
Umsetzung objektiv vor nicht iiberwindbaren Hindernissen steht, verfehlt ihren ge-
staltenden Auftrag (BVerwGE 107, 1 [16] = NVwZ 1998, 961).“

Die offengelegte Planung verstofit gegen das Gebot, die Sicherheitsbelange der Bevolkerung zu
berticksichtigen (§ 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 1 BauGB) und gegen die in § 2 Abs. 2 Nr. 1 BrSchG LSA
statuierte Verpflichtung der Gemeinde, eine ausreichende Loschwasserversorgung vorzuhal-
ten.

Der Altmarkkreis Salzwedel hat in seiner Stellungnahme vom 3.11.2022 bereits auf den unzu-
reichenden Brandschutz hingewiesen. Dabei hat er zum einen geriigt, dass die Erschliefung
und kurzfristige Erreichbarkeit der mehr als 50 Meter von 6ffentlichen Verkehrsflichen ent-
fernt geplanten Mirkte nicht gesichert ist.

Auflerdem ist die Loschwasserversorgung im Brandfall nicht geklart. Dort heifdt es zusammen-

fassend:
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»Es fehlen notwendige und detaillierte Aussagen zur Verkehrserschliefung, insbeson-
dere zu zwingend erforderlichen Fléichen fiir die Feuerwehr (Zuwegung, Aufstell- und
Bewegungsflichen) und der erforderlichen Loschwasserbereitstellung.
Sie haben die ausdriickliche Forderung nach einer detaillierten Planung der erforderlichen Ver-
kehrserschliefung fiir die Feuerwehr und entsprechende Aufstellflichen iiberhaupt nicht bear-

2 1 . 8 “eitet.

Der Planauszug verdeutlicht die Dimensionen des Gebaudes, das innerhalb der Baugrenzen bis

zu 75 Meter zuriick reichen kénnte.

Hier ist weiterhin nicht sichergestellt, dass die Feuerwehr im Brandfall die weit zurtickliegenden
Gebaudeteile erreichen und dort effektiv 16schen kann. Dabei sollen sich, wie sich aus der Ver-
ortung der RLT-Anlagen im Lirmgutachten ergibt, im hinteren Teil zahlreiche technische
Kiihlanlagen etc. befinden. Kommt es hier zu einem Brand, kann die Feuerwehr den Gebiude-
teil von den Seiten ebenfalls nicht erreichen, denn im Westen soll ein weiteres Wohnhaus be-
reits genehmigt sein, im Osten blockieren Vegetation und der Zufluss zum Weteritzbach den
Zugang.

21.8 siehe Pkt. 21.7
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Es kommt hinzu, dass auch keine Aufstellflichen vor dem Gebaude gesichert sind. Dies hatte
der Landkreis ebenfalls ausdriicklich angemahnt.

Auch die Loschwasserversorgung ist entgegen der Forderung des Landkreises nicht sicherge-
stellt. Nach Nr. 9 der Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr (02/2007) ist bei Aufstellflichen
entlang von Auflenwinden zusitzlich zur Mindestbreite von 3,50 Metern, die hier schon viel-
fach nicht eingehalten sind, zusatzlich ein hindernisfreier, zwei Meter breiter Geldndestreifen

vorzuhalten.

Es bleibt daher auch hinsichtlich der Loschwasserversorgung bei der deutlichen und berechtig-
ten Kritik, die der Landkreis auf S. 2 der Stellungnahme wie folgt formuliert hat:

»Es miissen konkrete Aussagen zur Loschwasserbereitstellung getroffen werden. Um

den Grundschutz und damit eine wirksame Brandbekdmpfung zu gewdihrieisten ist

der Loschwasserbedarf fiir den Loschbereich in Abhdéngigkeit von der baulichen Nut-

zung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln und vorzuhalten. (DVGW

Regelwerk; Technische Regeln- Arbeitsblatt W405). Bei der Bereitstellung von Losch-

wasser durch Léschwasser-Einrichtungen sind die entsprechenden Vorschriften, DIN

14210 Loschwasserteich, DIN 14230 Loschwasserbehilter, DIN 14220 Loschwasser-

brunnen bei der Planung, sowie bei der anschlielenden Erschlieffung und Bebauung

zu berticksichtigen und umzusetzen.”
Diese Vorgaben haben Sie erkennbar nicht umgesetzt. Es ist unklar, ob und wie die ausrei-
chende Loschwasserversorgung im Notfall funktionieren soll. In der Planbegriindung wird in
diesem Zusammenhang auf S. 15 lediglich auf ein vermeintliches Schreiben Ihrer Stadtverwal-
tung, das falschlich auf den in der Zukunft liegenden 30.9.2023 datieren soll verwiesen. Danach
konne die Loschwasserversorgung aus dem Stadtgraben erfolgen. Der von Ihnen angefiihrte
Stadtgraben liegt knapp 200 Meter entfernt. Wie oben bereits geriigt wurde, haben Sie Ihr eige-
nes Schreiben trotz des offensichtlichen Umweltbezugs (Schutzgiiter Mensch/Gesundheits-
schutz und Wasser) zu Unrecht nicht offengelegt, so dass der Inhalt und die Belastbarkeit der

Aussage hier nicht tiberpriift werden kénnen.

Ohne eine dauerhaft und vorbehaltlos gesicherte Loschwasserversorgung und die erforderli-
chen Bewegungs- und Angriffsbereiche fiir die Feuerwehr kann die Planung dauerhaft nicht
umgesetzt werden. Sollte auf dieser Grundlage eine Baugenehmigung erteilt werden, wire auch
diese rechtswidrig und von dem Verwaltungsgericht aufzuheben. Eine solche Planung, die
praktisch nicht vollziehbar ist, ist stidtebaulich nicht erforderlich.
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2 1 9 VIL.  Niederschlagsentwisserung ungesichert, Direkteinleitung in Gewisser rechts-
widrig

Auch die Entwésserung det im Plangebiet auf Dachflichen und Verkehrsflichen anfallenden

Niederschlage ist nicht gesichert. Nach der vorliegenden Planung ist beabsichtigt, die Nieder-

schlige iiber den im nordlichen Teil des Plangebiets befindlichen Graben in die Vorflut einzu-

leiten und nicht zu versickern.

Der Altmarkkreis fordert auf S. 5 seiner Stellungnahme zu Recht, dass eine Wiederverwendung
des Niederschlagswassers anzustreben und die Ableitung méglichst auf 0 zu reduzieren ist.
Dem wird Thre Vorgehensweise nicht gerecht. Eine Wiederverwendung und Reduzierung der
Einleitung haben Sie nach den Planunterlagen nicht einmal gepriift. Stattdessen sollen die an-

fallenden, teils stark belasteten Niederschlige als Direkteinleitung in die Vorflut flielen.

Das im Rahmen der Offenlage vorgelegte Dokument mit der Uberschrift ,,Oberflichenwasser
- Entwiésserungskonzept ist nicht verwertbar. Es ist bereits unklar, wer dieses Dokument wann
erstellt hat. Dort ist weder der Name eines Planungsbiiros oder eines Bearbeiters noch ein Aus-
fertigungsdatum angegeben. Auch methodische Erlauterungen zur Vorgehensweise und eine
Darstellung der Ist-Situation fehlen. Einleitend wird dort mitgeteilt:

»Aufgrund des nicht versickerungsfihigen Baugrunds sowie der nicht moglichen Ein-

leitung in die dffentliche Kanalisation ist fiir das, bei dem neu geplanten Bauvorha-

ben, anfallende Oberflichenwasser die Einleitung in das, an das Grundstiick gren-

zende, Gewdsser ,Rotigraben” vorgesehen. Die Einleitung soll hierbei gedrosselt mit

max. 9 /s erfolgen. Aufgrund der Einleitbeschrinkung ist hier die erforderliche Re-

genriickhaltung ebenso wie eine notwendige Regenwasserbehandlung zu priifen.
Wihrend UHV Milde/Briese in der Stellungnahme vom 24.10.2022 wie auch der Altmarkkreis
Salzwedel ausdriicklich mitteilen, dass es sich bei dem von Ihnen zur Einleitung vorgesehenen
~Rottgraben“ um ein Gewisser 2. Ordnung handelt, stellt Thre Planbegriindung diese Tatsache

weiterhin in Frage. Auf dieser Grundlage kann schon keine rechtmiflige Abwigung erfolgen.

Es ist dann auch offensichtlich, dass die in den Rottgraben eingeleiteten Niederschlige in die
Vorflut gelangen miissen. An die Direkteinleitung von Abwasser in die Vorflut sind gem. § 57
Abs. 1 WHG strenge Anforderungen zu stellen. Danach sind Menge und Schadlichkeit des Ab-
wassers so gering wie irgend moglich zu halten. Dass dies hier erfiillt ist, haben Sie nicht nach-

gewiesen.

Der Planentwurf enthilt dann auch keinerlei verbindliche Festsetzungen zu notwendigen Riick-
halte- und Reinigungsanlagen. Unter der Ziff. 7.4 finden sich lediglich einige ausdriicklich so

bezeichnete ,,Hinweise“. Dies sind jedoch keine Festsetzungen. Zudem miissten planerische

21.9 Das vorliegende Entwasserungskonzept regelt die im Rahmen des
Bauleitplanverfahren erforderliche Vorgehensweise zur Beseitigung
des Niederschlagswassers. Eine wasserrechtliche Genehmigung zum
Einleiten des Niederschlagswassers in das Gewasser erfolgt mittels
Antragstellung beim Altmarkkreis Salzwedel im nachgelagerten Bau-
genehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorliegenden Entwas-
serungskonzeptes.

Abwéagungsvorschlag: Der Hinweis wird bericksichtigt.
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Vorgaben auch praktisch funktionieren. Dies ist hier offensichtlich nicht der Fall. Die beabsich-
tigte Niederschlagsentwisserung ist rechtswidrig und betrifft die Grundziige der Planung. Die
Planung kann ohne die Absicherung der zwingend erforderlichen Entwisserung des Baugebie-

tes nicht vollzogen werden.

In dem ,,Entwisserungskonzept“ heifit es, dass der Wirkungsgrad der Filteranlage ,mind. 63,2
%" betragen miisse. Nihere Erlduterungen, wie dieser Wert zustande kommt, fehlen. Entspre-
chende Festsetzungen, auch hinsichtlich der Verortung, Dimensionierung, Beschaffenheit der
Anlage, fehlen im Planentwurf ebenfalls génzlich. Dass ein so hoher Wirkungsgrad auch im Fall
von hoheren Niederschlagsmengen erreicht werden kann, ist ebenfalls nicht sichergestellt und

unplausibel (dazu sogleich).

Es fehlt an dem erforderlichen Uberflutungsnachweis fiir das Plangebiet. Hier ist unplausibel
und ungesichert, wie die Einleitung gerade im Fall von Starkregenereignissen funktionieren
soll. Nach Ihrer Planung soll das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ausge-
rechnet in den Graben eingeleitet werden, der zugleich als Uberschwemmungsgebiet der Milde
(dazu unten) landesplanerisch gesichert ist. In diesem Fall ist der Wasserstand in dem Graben
und dem Vorfluter entsprechend hoch, so dass die Einleitung von zusitzlichen Abwiéssern zu
einer Uberflutung fithren kann.

Unklar ist auch, ob und wie die planerisch nicht festgesetzte Filteranlage im Fall von grofieren
Regenmengen funktionieren kann. Schliefllich braucht der Filterprozess im Sediment Zeit und
wird entsprechendes Volumen benétigt, um anfallendes Wasser vor der Filterung speichern zu
kénnen. Betrachtet man die Skizze in der nicht naher bezeichneten Untetlage ,,Entwisserungs-
konzept®, wiirde das auf den Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser erst in eine so
bezeichnete ,,Sediment-/Filteranlage und anschlieffend in einen ,,mégl. Riickhalteraum® gelei-
tet. Wird die Filteranlage jedoch durch hohe Niederschlige tiberflutet, kann dort nicht die er-
forderliche Reinigung des Abwassers erfolgen. Dieses wiirde dann unbehandelt in dem ,,Riick-
halteraum” mit dem Wasser der Dachflichen zusammenflielen und von dort in die Vorflut

gelangen. Eine solche Anordnung verstofit gegen § 57 WHG und ist nicht genehmigungsfihig.

Insgesamt fehlt es an einem funktionierenden und verbindlich festgesetzten Niederschlagsent-
wisserungskonzept. Diese Planung kann mangels gesicherter Entwisserung dauerhaft nicht

vollzogen werden.
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21 1 0 VIII.  Verstofl gegen Landesplanung

Die Planung ist mit zahlreichen gem. § 1 Abs. 4 BauGB zwingend zu beachtenden Zielen der
Landesplanung nicht vereinbar. Der Plan verstdf3t daher gegen das planerische AOnpassungs-

gebot und wiirde, wenn er so beschlossen wiirde, auch deshalb fiir unwirksam erklért werden.

Die hier mafigeblichen Vorschriften werden im Begriindungsentwurf auf S. 8/9 allenfalls kurz
und insgesamt nur unvollstindig genannt. Eine inhaltliche Auseinandersetzung findet sich dort

nicht.

Die offengelegte Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
vom 31.5.2022 leidet an erheblichen methodischen Fehlern und ist insgesamt unplausibel. Dies
ergibt sich aus dem als Anlage beigefiigten Plausibilititsgutachten von Junker+Kruse aus Feb-

ruar 2023, das wir vollumfinglich zum Gegenstand der hiesigen Stellungnahme machen.

Zusammenfassend kommen die Gutachter auf S. 11 zu folgendem eindeutigen Ergebnis:

»Die von der GMA vorgelegte Vertriglichkeitsanalyse zur Ansiedlung klein- und
grofSfliichiger Einzelhandelsbetriebe in Gardelegen zeichnet sich durch unplausible
Annahmen aus, die im Ergebnis nach Einschitzung von Junker + Kruse dazu fiihren,
dass die Auswirkungen zu gering dargestellt werden. Es handelt sich demnach nicht
um die rechtlich notwendige realititsnahe Worst-Case-Betrachtung.

Vor dem Hintergrund des zu geringen Vorhabenumsatzes, des tiberschdtzten Umsat-
zes des betroffenen Wettbewerbs sowie der nicht sachgerechten Ausweisung der drei
Teilzonen des Untersuchungsraums ist davon auszugehen, dass die Grundaussagen
zu einer sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landesplanerischen Sicht Vertrig-
lichkeit der Vorhaben bei Heilung der Schwiichen nicht Bestand hdtte. Deshalb kann
die Analyse nicht als Abwigungsmaterial fiir die Beurteilung der Auswirkungen des
Vorhaben gemif § 11 (3) BauNVO dienen. Ebenso besteht keine Vereinbarkeit mit
den Zielvorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.“

Die festgestellten Mingel der Auswirkungsanalyse von GMA lassen sich dem Gutachten im
Einzelnen entnehmen. Hier sollen nur einige Aspekte kurz hervorgehoben werden. Im Ergebnis
ist nicht sichergestellt, dass durch die Planung keine Beeintrichtigung der wohnortnahen Ver-

21 _I :I"rgung erfolgt.

1. Verstofl gegen Konzentrationsgebot (Z 52 LEP LSA)
Die Planung verstof3t gegen das landesplanerische Konzentrationsgebot, das in Ziel 52 des LEP

LSA wie folgt gefasst wurde:

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grof§flichige Einzelhandelsbetriebe, die aus-
schlieflich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schédlichen

21.10 Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales wurde am Planverfah-

21.11

ren beteiligt und hat dem Vorhaben aus raumordnerischer Sicht
zugestimmt.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht berlcksichtigt.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales wurde am Planverfah-
ren beteiligt und hat dem Vorhaben aus raumordnerischer Sicht
zugestimmt. Die Ziele der Raumordnung werden eingehalten.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht berlcksichtigt.
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Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevilkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwar-
ten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Be-
riicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. Ausschliefilich der Grundversorgung
dienen grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlieflich Getrinke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die
Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaf-
ten an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

Die hiesige Planung verst6ft schon deshalb gegen das Konzentrationsgebot, weil sie mit den
sog ,Fachmirkten® Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet zulassen wiirde, die mit den Sorti-

manten Textilien und Schuhe (Ziff. 4.1) nicht ausschlieflich der Grundversorgung dienen.

21.12

2. Verstofl gegen Beeintrichtigungsverbot

Der Planentwurf verstofit zudem gegen das landesplanerische und das in § 11 Abs. 3 BauNVO
enthaltene Beeintrachtigungsverbot. Die gutachterlichen Annahmen der GMA sind unplausi-
bel, denn sie unterstellen eine zu geringe Flichenproduktivitit der geplanten Mirkte und eine
zu hohe Flichenproduktivitit der vorhandenen Mirkte in Zentralen Versorgungsbereichen im
Einzugsgebiet.

Selbst die GMA geht davon aus, dass die zu erwartenden Umsatzumverteilungen knapp unter-
halb 10% betragen werden. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass eine Beeintrichtigung ab
Umsatzumverteilungen von 10% anzunehmen ist, wobei dies auch bei geringeren Umvertei-

lungsquoten der Fall sein kann.

In der hiesigen Situation ist zunéchst zu beriicksichtigen, dass, wie von Junker+Kruse erldutert
wird, bei realistischer Prognose ohnehin hohere Umverteilungseffekte zu erwarten sind, so dass

von einer Beeintrichtigung zentraler Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet auszugehen ist.

Eine unzulassige Beeintriachtigung von anderen ZVB ist bei Umverteilungsquoten <10% insbe-
sondere dann anzunehmen, wenn die Wettbewerbssituation angespannt ist oder andere ZVB
bereits vorgeschidigt sind. Hier ist, wie auch GMA auf S. 37 einrdumt, eine ,,intensive Wettbe-
werbssituation gegeben. Durch den geplanten grofflachigen Einzelhandel konnen Frequenz-

bringer in anderen Versorgungsbereichen zusatzlich beeintrichtigt werden.

Es kommt dann hinzu, dass die Bevolkerungsentwicklung Gardelegens in der Prognose stark
riicklaufig ist. Dadurch wird sich die im Einzugsgebiet verfiigbare Kaufkraft insgesamt weiter
verringern. Die planbedingten Umsatzumverteilungen verschirfen die Auswirkungen dieser
Entwicklung zusitzlich und kénnen schnell zur Verédung von Zentralen Versorgungsberei-
chen fithren und dabei die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung beeintrichtigen.

21.12 Die aktuelle Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung (GMA) vom 02.05.2022 wurde und wird der Planung
zugrundegelegt.

Zitate aus der Auswirkanalyse zur Sortiment Schuhe:
"... Mit Bezug auf den geplanten Schuhfachmarkt der Fa.Kienast war auch

dieser bis zum Jahr 2021 am Standort Vor dem Salzwedeler Tor anséassig,
wobei die Ladeneinheit aktuell geschlossen ist. Somit handelt es sich auch
hier grundsatzlich um eine Verlagerung eines bereits friher in der Stadt
bestehenden Schuhfachmarktes. Entsprechend sind die verbleibenden
Schuheinzelhédndler auf diesen Anbieter bereits eingestellt, so dass die Wie-
dereréffnung auch hier zu keinen wesentlichen Umsatzverschiebungen fih-
ren wird. Grundsétzlich bestehen aktuell freie Nachfragepotenziale im Be-
reich Schuhe in Gardelegen, die durch die Wiederéffnung des Schuhmark-
tes Vor dem Salzwedeler Tor gebunden werden kénnen."

"... Der Schuhfachmarkt wird ebenfalls mit vergleichbaren mittel- bis niedrig-
preisigen groBeren Betriebsformen konkurrieren. Hier ist aktuell lediglich
Deichmann im Hansecenter zu nennen, der als Hauptwettbewerber zu iden-
tifizieren ist. Aktuell ist davon auszugehen, dass der Schuheinzelhandel in
Gardelegen von der zwischenzeitlichen SchlieBung von ABC-Schuhmarkt
Kienast im Jahr 2021 profitieren konnte und aktuell eine solide Umsatzsitua-
tion vorliegt. Diese Umsatzzuwé&chse wird der neu aufgestellte Schuhmarkt
am Standort Vor dem Salzwedeler Tor zukUlnftig wieder auf sich vereinen
kénnen. Die Umsatzriickgange betreffen somit verstarkt zwischenzeitliche
Mehrumsétze dieser Anbieter. ..."

Das Ministerium far Infrastruktur und Digitales wurde am Planverfah-
ren beteiligt und hat dem Vorhaben aus raumordnerischer Sicht
zugestimmt. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. Zudem kam die GMA-Analyse zu dem SchluB, daB keine
SchlieBung von Schuhfachmérkten zu erwarten ist.
Abwagungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht berlcksichtigt.
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Die Planung verstofit gegen die Ziel 121 und 122 des LEP LSA. Die Vorschriften lauten:

Z 121 Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussnie-

derungen fiir den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermei-
dung von nachteiligen Verdnderungen der Flichennutzung, die die Hochwasserent-

stehung begiinstigen und beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeu-
tenden Funktion fiir Natur und Landschaft zu erhalten.

Z 122 Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Ge-
sundheit der Bevilkerung von Neubebauung freizuhalten.

verlaufenden Milde.

Wie sich aus der nachfolgenden Karte des Landesverwaltungsamts LSA ersehen ldsst, liegt ein
Teil des Plangebietes in dem rechtskriftig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der nahebei
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21.13 Der Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz wurde am Planverfahren
beteiligt und sich zustimmend zu der Planung geauBert.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des zur Zeit festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Milde.

Der Umweltbericht wird um eine Aussage zu den HQextrem-Flachen

gemaB Hochwasserschutzgesetz Il erganzt.

Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.
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In dem Begriindungsentwurf wird die Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes auf

S. 10 auch eingerdumt, wenn es dort heifit:

»von Osten her ragt ein schmaler Streifen des Uberschwemmungsgebietes hinein, wel-
ches aktuell noch in beiden tibergeordneten Raumordnungsplanungen - des Landes
und der Planungsregion Altmark - entlang der Milde und ihrer Zufliisse ausgewiesen

«

ist.
Die Planung vollzieht sich in dem Uberschwemmungsgebiet. Ermittlungen hinsichtlich der
Hochwasserrisiken vor dem Hintergrund klimawandelbedingt in Haufigkeit und Intensitéit zu-

nehmender Starkregenereignisse haben Sie nicht angestellt.

Oben wurde bereits erlautert, dass und weshalb die laut ,,Entwasserungskonzept” vorgesehene
Nutzung des ,,Rottgrabens” zur Niederschlagsentwisserung nicht funktionieren kann. Neben
dem Verstof} gegen das WHG liegt in dieser Planung zugleich ein Verstof8 gegen den LEP, denn
die Nutzung von Uberschwemmungsgebieten ausgerechnet fiir die Einleitung von zusitzli-
chem Wasser verstoft offenkundig gegen den landesplanerisch intendierten Schutz des festge-

setzten Vorranggebiets.

21.14

IX.  Schidliche Umwelteinwirkungen (Lirm) zu erwarten, Lirmgutachten mangel-
haft

Das Lirmgutachten vom 7.2.2023 weist erhebliche methodische Fehler auf und kann daher
keine Grundlage fiir die gebotene umfassende Ermittlung der zu erwartenden Lirmauswirkun-
gen der Planung darstellen. Eine rechtmiflige Abwigungsentscheidung lasst sich auf dieses
Gutachten erkennbar nicht stiitzen. Zudem sind zahlreiche Annahmen der Gutachter plane-
risch nicht durch entsprechende Festsetzungen abgesichert. Diese sind zu erginzen und der

Planentwurf ist dann erneut offenzulegen.

Ohne jede planerische Absicherung sind z.B. die von dem Gutachten unterstellten Angaben
zum Lieferverkehr. Hier ist nicht sichergestellt, dass die angenommene Hochstanzahl der LKW
im Betrieb tatsdchlich eingehalten wird. Gleiches gilt fiir die seitens der Gutachter angenom-
menen Lieferzeiten. Die von den Gutachtern auf S. 12 unterstellte Aufteilung ist unplausibel
und entspricht nicht der gebotenen worst case Betrachtung. Auch hier ist planerisch iiberhaupt

nicht sichergestellt, dass diese Annahmen in der Realitit umgesetzt werden.

Alle auf S. 29 des Gutachtens enthaltenen Anforderungen und Vorannahmen sind planerisch
nicht abgesichert. Die Offnungszeiten der Mirkte wurden ebenfalls nicht begrenzt, obwohl das
Gutachten ausdriicklich von einem Kundenbetrieb bis lingstens 22 Uhr ausgeht.

21.14 Das schalltechnische Gutachten vom 07.02.2023 wurde von der zu-
stéandigen unteren Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Salz-
wedel geprift und anerkannt. Zum genannten Immissonsort 10 4
wurden keine Hinweise gegeben, die eine Uberarbeitung des Gut-
ach-tens erforderlich gemacht hétten.
Eine Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung Projekt-
Nr.: 6272 - Immissionsschutz/Gewerbeldarm - Schallimmissionsprog-
nose vom 20.09.2023 vom Ingenieurburo fir Schall- und Schwin-
gungstechnik goritzka akustik liegt vor und bestatigt die Aussagen
des urspriinglichen Schallgutachtens:

Zitat: ... unter Berucksichtigung das fur den 1004 kein Bebauungsplan vor-
liegt und somit keine rechtsverbindliche Einstufung, wurde in Abstimmung
mit der Stadt Gardelegen dieser Bereich im Rahmen der schalltechnischen
Betrachtung als Gemengelage festgelegt. Damit ist nach TA Larm ein ge-
eigneter Zwischenwert zu bilden, wobei auf die Ausweisung einer konkreten
Zahl in der TA Larm nicht explizit hingewiesen wird. Insoweit ist vorab zu
klaren, wer - im Falle einer solchen Festlegung - diese konkreten Beurtei-
lungswerte vorgibt. Aus unserer Sicht (des Gutachtes) liegt der berechnete
Beurteilungspegel am 1004 deutlich néher am Immissionsrichtwert eines
allgemeinen Wohngebiets als am Immissionsrichtwert eines Mischgebiets.
Insofern wird der berechnete Beurteilungspegel als geeignet betrachtet und
andert sich auch nicht durch die Ausweisung eines konkreten Zwischen-
wertes..."

Abwégungsvorschlag: Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.
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Die von den Gutachtern unterstellte dreiseitige Einhausung der Lieferrampe im Bereich des
Vollsortimenters (vgl. Gutachten, S. 11 sowie Anlage 5) ist planerisch nicht festgesetzt und so-
mit ebenfalls nicht sichergestellt.

Das Larmgutachten ist dann auch in der Zusammenstellung der betriebsbedingt zu erwarten-

den Larmquellen und der von diesen verursachten Emissionen nicht nachvollziehbar.

Auch die auf S. 5 des Gutachtens enthaltene ,,Anmerkung®, nach der akustische Riickfahrwar-
ner ,auf Grund der erhohten Storwirkung” abzustellen ,,sind®, ist planerisch nicht umgesetzt.
Die dortige Behauptung, dass ,Riickfahrwarner laut StVO nicht zulassig sind*, ist nicht nach-
vollziehbar. Nirgendwo in der StVO findet sich eine entsprechende Verbotsbestimmung. Viel-
mehr haben die Warnsignale eine wichtige Funktion, die insbesondere bei engen Rangierfahr-
ten in Bereichen, die von Passanten oder Mitarbeitern frequentiert sind, Unfille verhindern
sollen. Zudem ist hier zu beriicksichtigen, dass Lieferfahrten hiufig von verschiedenen Spediti-
onen und wechselnden Fahrern durchgefiihrt werden. In den meisten LKW sind Riickfahrwar-
ner standardmaBig verbaut und eingeschaltet. Im Sinne der gebotenen worst case-Betrachtung
miissen diese Signalgeber daher bei der Ermittlung der betriebsbedingten Lirmemissionen be-
riicksichtigt werden.

Auch die Aufteilung der PKW-Fahrbewegungen auf S. 19 des Gutachtens, nach denen ein Drit-
tel auf die Strafle ,,Am Klammstieg” entfallen sollen, ist ohne Begriindung geblieben und nicht

nachvollziehbar. Auch hier liegt keine worst case-Betrachtung vor.

Es fehlt die Ermittlung von Lirmimmissionen an diversen potentiell hochbelasteten Standorten
im niheren Umfeld des Plangebietes. So sind die Auswirkungen an den Gebéuden Vor dem
Salzwedeler Tor Nr. 1, Nr. 2, Nr. 5 und Nr. 10 zu Unrecht nicht untersucht worden. Gleiches
gilt fiir die Gebdude Marienbreiter Weg Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 5 (zwischen IO 02 und IO 03).

Des Weiteren ist nicht sichergestellt, dass die ausgewéhlten Immissionsorte den Vorgaben der
TA Lirm Nr. 6.8 iVm. Anhang, Nr. 1.3 entsprechen, da in vielen Gebiduden auch Nutzungen
im 2. OG méglich sind.

Der 10 05 ist laut dem Lageplan zum Larmgutachten (Bild 1) ebenfalls falsch gewdhlt, denn er
liegt mitten auf dem Gebaude. Richtigerweise miissten die Beurteilungspegel sowohl vor der

nérdlichen Fassade als auch vor der dstlichen Fassade ermittelt werden.

Die fiir die IO 4 bis IO angesetzten IRW sind zu hoch, denn es handelt sich bei den dortigen
Standorten nicht um ein Mischgebiet, sondern um ein allgemeines Wohngebiet. Die Voraus-
setzungen fir die Annahme einer ,Gemengelage", wie es die Gutachter fiir den IO 04 zugrunde
legen, sind nicht gegeben. Die dabei laut S. 10 des Gutachtens angenommenen IRW tags und
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nachts sind zudem nicht eindeutig festgelegt. Dies stellt einen weiteren Fehler der Untersu-

chung dar.
Fehlerhaft ist auch Gebietseinstufung fiir die I0 9 und IO 10. Das dort geplante Wohnhaus

steht in einem Bebauungszusammenhang mit dem angrenzenden Wohngebiet.

Die Vorbelastung ist zu Unrecht nicht ermittelt worden, denn an zahlreichen der iiberhaupt
nut untersuchten Immissionsorten liegen die prognostizierte Beurteilungspegel weniger als
6dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte. Es kommt dann noch hinzu, dass weitere rele-
vante Immissionsorte, wie oben bereits erliutert, fehlen. Dies betrifft sowohl einzelne, hoher
gelegene Stockwerke wie auch ganze Gebiude. Dort ist zu erwarten, dass die Beurteilungspegel
nochmals hoher ausfallen. Die Ermittlung und Beriicksichtigung der Vorbelastung ist daher
gem. Nr. 3.2.1 TA Lirm zwingend erforderlich.

Die vom Altmarkkreis Salzwedel in der Stellungnahme vom auf S. 3 angemahnte Isophonen-

darstellung fehlt in dem Gutachten nach wie vor.

Fiir die Behauptung einer ,iiblichen Laufzeit* des Kiihlaggregats beim Liefervorgang von 15
Minuten (8. 15) gibt es keinen Beleg. Die Annahme ist auch unplausibel, denn Anliefervorginge
dauern in der Regel linger und kénnen nicht innerhalb von 15 Minuten abgeschlossen werden.
In dieser Zeit, insbesondere, wenn stindig die Ladetiiren geéffnet sind, liuft das Kiihlaggregat

und verursacht Lirm.

Die Ermittlung des Parkplatzlarms ist fehlerhaft und nicht nachvollziehbar. Die auf S. 18 vor-
genommene kiinstliche Aufteilung der Parkplatzflichen ist unplausibel und planerisch nicht
abgesichert. Es handelt sich um ein Sondergebiet und ein Stellplatzareal. Eine Trennung der
Stellplatzflachen ist nicht geplant. Die kiinstliche Aufteilung der Stellplatzbewegungen ist daher
nicht zuldssig.

Die Verortung der so bezeichneten ,,Einzelereignisse” in bestimmten Bereichen des Plangebie-
tes (vgl. Bild 2 des Gutachtens) ist ebenfalls nicht nachvollziehbar und fehlerhaft.

Die im Bereich der Stellpkitze geplanten Einkaufswagen-Sammelboxen wurden laut der dorti-
gen Darstellung der Emissionsorte (Bild 2) iiberhaupt nicht beriicksichtigt. Unplausibel ist auch
die Anordnung der Boxen laut Bild 1. Danach wiirden im westlichen Teil des Parkplatzes jegli-

che Sammelboxen fehlen.

Zusammengefasst erweisen sich die Planentwiirfe als offensichtlich rechtswidrig und dau-
erhaft nicht umsetzbar. Die Fehler betreffen die Aufstellungsverfahren und den Inhalt der
Entwiirfe. Die Planungen wiirden, wenn sie so beschlossen werden, von dem Normenkon-

trollgericht aufgehoben. Von der Planung ist daher insgesamt Abstand zu nehmen
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

22. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum
vom 31.07.2023 - 08.09.2023

Innerhalb des Auslegungszeitraumes wurden von der Offentlichkeit
(RA Schulte, RA Fricke und Kreisanglerverein Gardelegen) Hinweise,

Anregungen oder Bedenken geduBert.
Die Stellungnahmen der o.g. Offentlichkeit wurden unter den Punkten

19, 20 und 21 des Abwéagungsvorschlages bewertet und
abgewogen.
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange Vorschlag fur die Abwégung
wahrnimmt

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

WASSERVERBAND
GARDELEGEN

" Wasserverband - Philipp-Miiller-StraBe 2 - 39638 Gardelegen :

Hansestadt Gardelegen

Bearbeiter: Herr Scholz
Fachbereich Baudienstlgi Telefon: 03907/723-113
E-Mail: scholz@wv-gardelegen.de

R. - Breitscheid - StraRe
39638 Gardelegen

Unser Zeichen: S 276/22

Datum: 18. Oktober 2022

Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Einzelhande/lsstandort'— Vor-dem Salzwedeler Tor*
Hansestadt Gardelegen
hier: Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung TOB — lhr Anschreiben vom 27.09.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Wasserverband Gardelegen (WVG) unterhalt und betreibt stidlich des beschriebenen Plangebietes
im offentlichen Verkehrsraum die Trinkwasserversorgungsleitungen DN 125 mm und den
Schmutzwasserkanal DN 200 mm.

Seitens des WVG sind nach derzeitigem Stand weder Planungen noch MaRnahmen in dem von lhnen
beschriebenen Plangebiet beabsichtigt.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und ehemaligen Nutzung bereits durch Ver-
und Entsorgungsmedien aus dem Bereich der Strale ,Vor dem Salzwedeler Tor" erschlossen.
Aufgrund des Zustandes, der verwendeten Materialien und der ungeniigenden Dimensionierung ist im
Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens die Herstellung neuer Grundstiicksanschlussleitungen fir

Trink- und Schmutzwasser erforderlich.

Fur Ruckfragen steht lhnen Herr Scholz unter 03907 / 723-113 zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen
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Stellungnahme der Behorde oder sonstigen Stelle, die 6ffentliche Belange
wahrnimmt

Vorschlag fur die Abwégung

Altmarkkreis Salzwedel, Untere Naturschutzbehorde
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Natur-und Landschaftspflege:

Der B-Plan ,Einzelhandelsstandort - Vor dem Salzwedeler Tor” der Hansestadt Gardelegen beriihrt Belange
der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) als 6ffentliche Belange. Schutzgebiete sind vom Planvorhaben nicht
betroffen.

Nach den Vorschriften des BauGB §§ 1-2a sind die Belange von Natur und Landschaft in einem Umweltbericht
entsprechend Anlage 1 zu §§ 2 und 2a BauGB darzulegen.

Dabei ist eine artenschutzrechtliche Betrachtung nach §§ 39 und 44 BNatSchG vorzunehmen und darzulegen
sowie erforderlichenfalls entsprechende AusgleichsmaRnahmen vorzuschlagen.

Hierzu erfolgte bereits eine Abstimmung mit der UNB. Es ist eine Amphibienkartierung durchzufiihren, da
durch das geplante Vorhaben ein wichtiger Lebensraum sowie Quellbereich betroffen ist.

Das Planvorhaben fillt unter die Eingriffsregelung entsprechend der §§ 14 — 18 BNatSchG, welche nach MaR-
gabe der §§ 1 —2a BauGB im Planverfahren zu beachten und umzusetzen ist.

Altmarkkreis Salzwedel Az:\ Y6124070

Der Unteren Naturschutzbehérde ist dementsprechend ein Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie den Ergebnissen der faunistischen Untersuchungen vorzulegen.
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