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1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Planungsanlass

In seiner Sitzung am 13.06.2023 hat der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen mit Beschluss die
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Sondergebiet grolRflachiger Einzelhandel” beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen Nummer 05 vom 22. Juni 2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Planungsanlass des Bebauungsplanverfahrens der Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist das konkrete
Anliegen des Vorhabentragers, Minden (EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH) fiir einen Neubau
eines Fachmarktzentrums eines EDEKA-Lebensmittelvollversorgers mit einer Gesamtnutzflache von
4.500 m? (einschlieBlich weiterer Nutzer) auf dem Geldnde des bestehenden groRflachigen EDEKA-
Marktes in der Gemarkung Oebisfelde das Planungs- und Baurecht zu schaffen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht aus den Flurstiicken 2173
und 1572, Flur 4 der Gemarkung Oebisfelde. Er hat eine GréRe von 13.276 m? (ca. 1,33 ha).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird das Planvorhaben
zur Erneuerung des vorhandenen groRflachigen Einzelhandelbetriebes bauplanungsrechtlich
vorbereitet. Der Standort liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der
rechtswirksame fortgeltende Flachennutzungsplan weist hier Gemischte Bauflache aus. AuRerdem
sind auf dem Geldande Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung und der Standort einer
Trafostation ausgewiesen.

Im 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes ,Stadt Oebisfelde-Weferlingen” wird im Norden der Flache
eine Gemische Baufliche und im Siden eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung -
Ruhender Verkehr ausgewiesen.

Mit der Planung soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet
werden. Im Rahmen der Planung sollen die privaten und 6ffentlichen Belange gemall § 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1 a BauGB wird eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im vorgesehenen Umfang und zum
jetzigen Zeitpunkt erforderlich, um die Umsetzung des Planungsziels verbindlich festzusetzen und die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen.

Die getroffene Darstellung eines sonstigen Sondergebietes gemall § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist aus
nachfolgenden Griinden stadtebaulich begriindet.

Auf dem Geldnde besteht bereits ein Fachmarktzentrum mit grofRflachigem Einzelhandel inkl.
Backerei — Café sowie Einzelhandelsflichen (KiK, Fauna Apotheke, Ernstings family, Oebis
Reiseservice, Anderungsschneiderei, Panda China Thai Spezialitit). Die Objektsituation des Marktes
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen zeitgemdfen und attraktiven
Einkaufsmarkt.

Mit der vorliegenden Planung werden die Vorrausetzungen fiir ein zukunftsfahig aufgestelltes,
kunden- und mitarbeiterfreundliches Fachmarktzentrum geschaffen, das z.B. die Grundversorgung
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mit nahrungsrelevanten Sortimenten sichert. Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine
vollkommene neue ErschlieRung eines Standortes, sondern um die Schaffung eines Planungs- und
Baurechts auf einer bereits als Fachmarktzentrum genutzten, innerstadtischen Flache. Sie ist bereits
in Nutzung und entsprechend groRflachig versiegelt.

Das Plangebiet beeintrachtigt aufgrund seiner Lage innerhalb des Siedlungsgefliges nicht die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Oebisfelde-Weferlingen im Ortsteil Stadt Oebisfelde. Das Areal
ist bereits besetzt und bietet keine glinstigen Standortbedingungen fiir eine andere bauliche oder
sonstige stadtebauliche Nutzung. Darliber hinaus kommt fiir diese Flache im Innenbereich eine
andere Nutzung schwerlich in Betracht, da sie durch die bisherige Nutzung vorbelastet ist und
aufgrund der vorhandenen baulichen Einrichtung wirtschaftlich weniger wertvoll ist.

Mit der vorliegenden Planung wird also nicht ein bislang ungenutzter oder unberihrter Standort in
Anspruch genommen, sondern eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung gesichert, die die
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringt, eine
menschenwiirdige Umwelt sichert und die natlrlichen Lebensgrundlagen schiitzt und entwickelt.

1.2 Rechtsgrundlagen

o  Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I, S. 2986), zuletzt gedandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 |, Nr. 88)

o Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015 (GVBI. LSA Nr. 9
vom 28.04.2015, S. 170), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2024 (GVBI. LSA S. 23),

o Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes-Sachsen Anhalt vom 16. Februar
2011 (GVBI. LSAS. 160),

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

o Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (PlanZV 90) (BGBI. I, 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802),

o Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. September 2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2024
(GVBI. LSA S. 150)

o Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg, 5. Entwurf, beschlossen zur
Auslegung und Tragerbeteiligung am 23.10.2024 durch die Regionalversammlung der
Regionalen Gemeinschaft Magdeburg (Beschluss RV 13/2024)

o Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (GVBL. LSA 2011, S. 160) in Kraft
getreten am 12. Marz 2011,

o  Erster Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt am
22.12.2023 von der Landesregierung beschlossen und zur Beteiligung der 6ffentlichen Stellen
und der Offentlichkeit freigegeben, &ffentliche Auslegung im Zeitraum 29. Januar 2024 bis
einschlieRlich 12. April 2024

o Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. |
Nr. 323)

o Naturschutzgesetz Land Sachsen - Anhalt (NatSchG LSA), vom 10.Dezember 2010 (GVBI. LSA S.
569), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346)

o Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I, S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |, S. 306),



https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._674
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
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o Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17.06.2014 (GVBI. LSA
S. 288), in Kraft getreten am 01.07.2014, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
16.05.2024 (GVBI. LSA'S. 128, 132)

o  StraRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06. Juli 1993 (GVBI. LSA S. 334), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Marz 2023 (GVBI. LSA, S. 178),

o  Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaRer Planungs-
und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie vom 20. Mai 2020 (BGBI. I, S.
1041), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 3334)
gedndert worden ist.

1.3 Planungsablauf

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der dazugehoérigen Begriindung und
dem Umweltbericht, der Artenschutzrechtlichen Untersuchung sowie der Verkehrsuntersuchung
wurde vom Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen am . .2025 angenommen und zur
offentlichen Auslegung zwecks frithzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit bestimmt.

Die 6ffentliche Auslegung fand vom . .2025 bis . .2025 statt.

Mit dem Schreiben vom . .2025 wurden die Behorden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden gebeten, ihre Stellungnahme zum Vorentwurf abzugeben.

Es sind folgende weitere Verfahrensschritte zu durchlaufen:

o Erstellung des Entwurfs und Annahme desselben, Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung durch
den Stadtrat,

o Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden
zum Entwurf,

o Offentliche Auslegung des Entwurfs,

o Abwagungsbeschluss des Stadtrates sowie Mitteilung des Abwagungsergebnisses

o Satzungsbeschluss bzw. Annahme der Genehmigungsfassung und Einreichung zur
Genehmigung,

o Ausfertigung und Bekanntmachung.

1.4 Raumordnerische Vorgaben

Die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung sind im Raumordnungsgesetz (ROG), beschlossen
am 22.12.2008, zuletzt gedndert durch Artikel 1 Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
vom 22.03.20223 festgelegt.

Im rechtskréftigen Landesentwicklungsplan 2010 sind fiir den Raum Oebisfelde folgende
raumordnerischen Festsetzungen enthalten:

Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft
Es handelt sich dabei um das festgelegte Gebiet:
Il Dromling und Feldflur bei Kusey

Das Plangebiet ist von dieser Festsetzung nicht betroffen, da es nicht innerhalb dieses festgesetzten
Vorranggebietes liegt. Das Planvorhaben beeintréichtigt nicht die Ziele des Landesentwicklungsplans.

Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
Es handelt sich dabei um das Gebiet Nr. 7, FlieRgewasser im Bordehiigelland”.
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Das Plangebiet ist von dieser Festsetzung nicht betroffen, da die Fldchen des Vorbehaltsgebietes sich
stidwestlich des Plangebietes entlang der Aller befinden. Die geplante Nutzung des Plangebietes
beeintréichtigt den Aufbau dieser vorgesehenen Fldchen fiir den Aufbau eines Gkologischen
Verbundsystems nicht.

Verkehr

StralRenverkehr

Im Landesentwicklungsplan sind fiir den Raum Oebisfelde zwei als Uberregional bedeutsame
HauptverkehrsstralSe festgelegt. Dabei handelt es sich um die LandesstraBen L 22 und L 24.

Die Landesstrafse L 24 befindet sich unmittelbar siidlich des Plangebietes und wird in der Stadt als
Magdeburger, Schul- und Lessingstrafie gefiihrt. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der
Magdeburger StrafSe.

Schienenverkehr

In Oebisfelde verlaufen zwei Hauptstrecken der Deutschen Bahn
Berlin — Stendal — Wolfsburg — Hannover und

Magdeburg — Wolfsburg — Braunschweig - Hannover.

Der Bahnhof Oebisfelde befindet sich nordwestlich des Plangebietes.

WasserstraBen
Der Mittellandkanal wird als schiffbarer Kanal festgelegt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan fiir das Land Sachsen-Anhalt, 2010, genordet, 0.M.,
Plangebiet innerhalb roter Markierung
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Aufgrund veranderter gesellschaftlicher, wirtschaftlicher und 6kologischer Rahmenbedingungen und
unterschiedlicher Raumnutzungsanspriiche wurde eine Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans
notwendig. Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat am 08.03.2022 eine Neuaufstellung des LEP
beschlossen. Ziel ist es, den neuen Landesentwicklungsplan zum Ende der Legislaturperiode 2026
vorzulegen.

Die Landesregierung hat am 22.12.2023 den ersten Entwurf zur Neuaufstellung beschlossen und zur
Beteiligung freigegeben.

- = w ..

wehrendorf

Abb. 2: Ausschnitt aus der Hauptkarte des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt Erster Entwurf zur
Neuaufstellung, Stand 20.12.2023 (Darstellung der Verwaltungsgrenzen auf der Grundlage der Daten des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt ©GeoBasis-DE/LVermGeo LSA
[2023]/101323 (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de), Darstellung auf der Grundlage der Digitalen
Topographischen Karte 1:250.000 (DTK250)© GeoBasis-DE/BKG, [2021]/100321 (www.bkg.bund.de)), o0.M.,
genordet, Plangebiet innerhalb roter Markierung

Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz Z27.2.1-1

Sudlich und slidwestlich der Stadt Oebisfelde ist ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
ausgewiesen.

Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind:

e Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewissern,

¢ Gebiete zum Hochwasserriickhalt durch vorhandene und geplante Flutpolder,

¢ Gebiete zur Riickgewinnung von Retentionsraumen sowie

¢ Gebiete um vorhandene und geplante Hochwasserriickhaltebecken



http://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/
http://www.bkg.bund.de)/
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Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind in Aktualisierung, Konkretisierung und Erganzung der im
Landesentwicklungsplan raumlich gesicherten Gebiete durch die Regionalplanung zeichnerisch
festzulegen.

Das hier ausgewiesene Vorranggebiet tangiert die Stadt Oebisfelde in einem Nord-Siid-Streifen und
damit auch das Plangebiet.

Vorranggebiet fiir Wassergewinnung Z 7.1.3-2

Nordlich bis siidostlich der Stadt Oebisfelde ist das Vorranggebiet fir Wassergewinnung Nr. |
festgesetzt. Es handelt sich um das Gebiet Colbitz-Letzlinger Heide.

Das Gebiet tangiert die Stadt Oebisfelde. Das Plangebiet wird nicht beriihrt.

Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems 7.2.2.-5

Sudlich und Siidostlich der Stadt Oebisfelde ist das Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems Nr. 10 ,Flielgewasser im Bordehigelland” festgesetzt.

Das Plangebiet ist von dieser Festsetzung nicht betroffen, da die Flcichen des Vorbehaltsgebietes sich
stidwestlich des Plangebietes entlang der Aller befinden. Die geplante Nutzung des Plangebietes
beeintréchtigt den Aufbau dieser vorgesehenen Flidchen fiir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems nicht.

Verkehr

Stralenverkehr

Im Landesentwicklungsplan ist fir den Raum Oebisfelde eine BundesfernstraRe festgelegt. Dabei
handelt es sich um die BundestralRe B 188.

Die BundesstrafSe B 188 verlduft nérdlich der Ortslage von Oebisfelde und verbindet Stendal mit
Wolfsburg in Niedersachsen. Da sich das Plangebiet im Siidosten der Ortslage befindet bestehen keine
Beriihrungspunkte.

Schienenverkehr

Die durch Oebisfelde verlaufenden Hauptstrecken der Deutschen Bahn werden als (berregionale
Schienenwege ausgewiesen.

Berlin — Stendal — Wolfsburg — Hannover und

Magdeburg — Wolfsburg — Braunschweig - Hannover.

Der Bahnhof Oebisfelde befindet sich nordwestlich des Plangebietes.

Wasserstrallen
Der Mittellandkanal wird als schiffbarer Kanal festgelegt.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg wurde am 17.05.2006 durch die
Regionale Planungsversammlung gem. § 7 LPIG LSA beschlossen und am 29.05.2006 von der
obersten Landesplanungsbehorde genehmigt. Die Bekanntmachung erfolgte am 28.06.2006.

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 03.03.2010 erfolgte die Neuaufstellung des REP MD.

Im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 5. Entwurf, beschlossen zur 6ffentlichen Auslegung
und Tragerbeteiligung durch die Regionalversammlung am 23.10 2024, sind fir die Stadt Oebisfelde
folgende Erfordernisse der Raumordnung festgeschrieben.

Zentralortliche Zuordnung
Im seit 16.04.2024 rechtskraftigen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge/GroRflachiger
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Einzelhandel im Planungsregion Magdeburg sind die Ortsteile Oebisfelde und Weferlingen als
Grundzentren vorgeschlagen.

Der Hauptsitz der Stadtverwaltung Oebisfelde-Weferlingen befindet sich in der Stadt Oebisfelde; eine
AufSenstelle befindet sich in Weferlingen.

Vorranggebiet Hochwasserschutz
Im 5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg 2024 ist in dieser Kategorie unter Nr. VII
die ,Aller” festgeschrieben.

Das ausgewiesene Gebiet schliefSst die Stadtanlage inklusive des Plangebietes mit ein. Beim Plangebiet
handelt es sich um eine bereits bestehende Einrichtung. Die Stadt Oebisfelde wurde vermutlich
bereits im 10. Jahrhundert gegriindet und im Jahr 1226 erstmals urkundlich erwdhnt.

Vorranggebiet fiir Wassergewinnung
Im 4. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg 2024 wurde unter Nr. V Oebisfelde
(WSG0114 Oebisfelde) ein solches Gebiet festgeschrieben.

Das festgeschriebene Vorranggebiet dehnt sich siidlich des Plangebietes aus und beriihrt das
Plangebiet nicht. Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine neue ErschliefSung sondern um ein
Gelédnde, welches bereits mit einer Einzelhandelseinrichtung bebaut ist.

Standort fiir Kultur und Denkmalpflege
Oebisfelde ist im 5. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg 2024 als regional
bedeutsamer Standort fiir Kultur und Denkmalpflege festgeschrieben.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bestehende Einrichtung. Sie beeintrdchtigt den
ausgewiesenen Standort fiir Kultur und Denkmalpflege nicht.

Schnittstellen des OPNV
Oebisfelde ist im 4. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 2024 mit 4 Buslinien und
Bahnanbindung als Schnittstelle des OPNV festgeschrieben.

Zusammen mit der Festschreibung der Stadt Oebisfelde als regional bedeutsamer Standort fiir Kultur
und Denkmalpflege sowie gute Erreichbarkeit mit dem &ffentlichen Personennahverkehr beherbergt
die Stadt grofSe Potenziale fiir die Entwicklung vom Tourismus, welche wiederum der Entwicklung der
Ortlichen Wirtschaft zu Gute kommt.

Ein leistungsfihiger OPNV, der die zentralen Orte untereinander und mit den weiteren Orten und
Siedlungsteilen verbindet, gehért zur 6ffentlichen Daseinsvorsorge.

10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel” OT Stadt Oebisfelde

Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Landkreis Borde

Fassung: Vorentwurf Stand: Dezember 2024

Biiro fiir Landschaftsarchitektur, Stadt- und Dorfplanung Dipl.-Ing. Nathalie Khurana LindenstraBe 22 Aschersleben

A\
" 4
)Y
5 ek
= // /
NIENDORE
- ‘/”- ‘I
AV ™S L)
/UEBTSFELDE: '\
'\_1
oft
..)’ ‘ "/
T \ WMo Y~ .
e - b 1/ B0

- '-“' ‘:"/-’ [
SN V] OF,lBI_

”~
- -
-

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg 5. Entwurf
23.10.2024, 0.M., genordet, Plangebiet innerhalb roter Markierung

Verkehr

StraBenverkehr

Im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 2024, 5. Entwurf ist die LandesstraRe L 24, welche
mitten durch die Stadt Oebisfelde fiihrt als Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstralRe
festgeschrieben.

Z 5.3.2-3 Fir die Entwicklung der Planungsregion sind u. a. folgende StraBenverbindungen von
Bedeutung:

Nr.12 B 188 (Wolfsburg-) Oebisfelde (-Stendal-Rathenow-Berlin)

Nr.23 L22  Oebisfelde (-Kusey) (Anschluss an die L 23 Kl6tze)

Die LandesstrafSe L 24 fiihrt innerhalb der Ortslage von Oebisfelde als Magdeburger Strafie stidlich am
Plangebiet vorbei und miindet im Norden der Ortslage in die B 188 und L 22. Das Plangebiet wird (iber
diese StrafSe verkehrstechnisch erschlossen.

Gemdfs der im 5. Entwurf des regionalen Entwicklungsplanes beigefiigten Erlduterungskarte 3
,Entwicklungsachsen” befindet sich Oebisfelde an der Uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes-
und Landesbedeutung.
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Erlduterungskarte 3 zu Kap. 3.5 Entwicklungsachsen aus dem Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg, 5. Entwurf 23.10.2024, o.M., genordet, Plangebiet
innerhalb roter Markierung

In der Erléuterungskarte 2 ,,Raumstruktur” zum 4. Entwurf des regionalen Entwicklungsplanes gehért
Oebisfelde Zum Typ 3b — Ldndlicher Raum mit giinstigen Produktionsbedingungen fiir die
Landwirtschaft und / oder Potentialen im Tourismus.

YEOTET
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N | Igrl‘l K({o
Abb. 5: Ausschnitt aus der Erlauterungskarte 2 zu Kap. 3.3 Ordnungsraum, zu Kap. 3.4 Landlicher Raum aus

dem Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg, 5. Entwurf 23.10.2024, 0.M., genordet,
Plangebiet innerhalb roter Markierung
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Das Planvorhaben kann einerseits von diesen Zuweisungen profitieren und andererseits selbst zur
Versorgung der heimischen Bevélkerung und deren Gdste mit den regionalen landwirtschaftlichen
Produkten versorgen. Eine gute Versorgung ist ein nicht zu unterschétzender Faktor zur Entwicklung
des Tourismus.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Stidostlich des Plangebietes ist ein
Wassergewinnungsgebiet festgeschrieben wie auch ein Wasserwerk.

Das Plangebiet wird von dieser Festschreibung nicht bertihrt.

Das Plangebiet befindet sich allerdings in einem durch Verordnung des Landesverwaltungsamtes
vom 18.12.2012 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ,Aller von der Landesgrenze
Niedersachsen bis Alleringersleben.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits existierendes Fachmarktzentrum, welches jetzt
neugebaut werden soll, um die modernen, kundengerechten Anforderungen an diese
Handelseinrichtung gerecht zu werden.

1.5 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 2173 und 1572 der Flur
4 Gemarkung Oebisfelde. Er hat eine GréRe von ca. (13.276 m?) 1,33 ha.

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind aus der beigefligten Planzeichnung ersichtlich.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

e Im Norden: durch die StralSe ,Hinter dem Amtsgericht”, dahinter Wohnbebauung,

e Im Osten: durch die Shell Tankstelle,

e |Im Sudosten: durch die Niendorfer Stralie,

Im Siden und Siidwesten: durch die Magdeburger StraRe und

e Im Westen: durch ein Wohngebdude mit Nebengelass und Grinflache.

Auf dem Plangebiet besteht gegenwartig ein Fachmarktzentrum mit EDEKA -
Lebensmittelvollversorger und weiteren Einzelhandelsunternehmen einschlieRlich  der
Nebenanlagen sowie der Parkplatzflache.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet.

1.6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fiir das
Gemeindegebiet Oebisfelde liegt mit der Genehmigung vom 22.03.2004 — AZ: 204-21101/0K/073 —
und mit der Bekanntmachung vom 22.05.2004 ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor.

Im rechtswirksamen fortgeltenden Flachennutzungsplan ist die vorgesehene Flache als gemischte
Bauflache, als eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sowie als ein Standort fiir eine
Trafostation ausgewiesen.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen fasste am 25. Januar 2012 den Beschluss zur Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes flir das gesamte Gemeindegebiet unter Beriicksichtigung der bisherigen
Planungen. Der 3. Entwurf Stand April 2024 wurde am 04.06.2024 durch den Stadtrat der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen beschlossen und die Begriindung, die Kartenwerke, der Umweltbericht und
das PVFA-Konzept als Anlagen gebilligt sowie gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung
sowie gemald § 4 Abs. 2 zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
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beschlossen. Die Veroffentlichung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt ,Der Burgenbote” Ausgabe
06 vom 20. Juni 2024. Gleichzeitig wurde der Auslegungszeitraum des 3. Entwurfes vom 01.07.2024
bis zum 31.07.2024 veroffentlicht.

Das Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes wird sich auf den derzeit in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet Oebisfelde-Weferlingen
beziehen und wird bereits vorbereitet. Wenn die Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans fir
das gesamte Gemeindegebiet Oebisfelde-Weferlingen erreicht ist, wird die 2. Anderung des FNP
bezogen auf das in Rede stehende Plangebiet erfolgen.

Der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen hat dazu den Aufstellungsbeschluss vom . .2025
fir die 2. Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplanes bezogen auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel” gefasst.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem 3. Entwurf Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen, April 2024,
genordet, o.M., Quelle: Planzeichnung 3. Entwurf Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-Weferlingen,
Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH, Plangebiet innerhalb roter Markierung

1.7 Begriindung zum Planverfahren nach § 12 BauGB Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zul3ssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalinahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise
vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB besteht aus drei erforderlichen
Bestandteilen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie
der Durchfihrungsvertrag. Dabei wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Durchfiihrungsvertrag ist nicht Bestandteil des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans und muss weder dem Bebauungsplan noch seiner Begriindung
beigefligt werden.

In der vorliegenden Fassung des Vorentwurfs ist sowohl der vorhabenbezogene Bebauungsplan als
auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten. Der Durchfiihrungsvertrag, welcher vor dem
Satzungsbeschluss bzw. vor der Genehmigungsfassung mit dem Vorhabentrager geschlossen wird, ist
nicht Bestandteil der vorliegenden Fassung des Vorentwurfs.

Im dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligten Vorhabens- und Erschlielungsplan ist das
festgesetzte Vorhaben konkret dargestellt. Im vorliegenden Fall: die Grundrisse, Parkflaichen und
ErschlieBung. Als Bestandteil der Satzung bzw. der Genehmigungsfassung sind die darin enthaltenen
Aussagen bzw. Darstellungen rechtsverbindlich, denn zu diesen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten MalBnahmen verpflichtet sich der Vorhabentrager gemdlR § 3a BauGB im
Durchfiihrungsvertrag. Alle abweichenden Darstellungen in den eventuell beigefligten weiteren
Unterlagen bzw. Gutachten sind nicht verbindlich und stellen lediglich dem Arbeitsstand dar als diese
Dokumente erstellt wurden. Vielfach konnen gednderte Darstellungen im Ergebnis dieser Gutachten
und Fachbeitrage entstehen.
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2. BEGRUNDUNG

2.1 Allgemein

(Quelle: EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH vom 11.03.2024)

Auf dem Gelande besteht bereits ein Fachmarktzentrum mit groRflachigem EDEKA — Markt Bahrs. Die
Gesamtnutzflache des Fachmarktzentrums betragt 4.843 m?, davon Nutzfliche EDEKA 2.233 m? und
davon die Verkaufsfliche 1.533 m”. Auf dem Gelande sind zurzeit 145 Stellplitze vorhanden. Die
Objektsituation des Marktes entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen
zeitgemaBen und attraktiven Einkaufsmarkt.

Mit der vorliegenden Planung werden die Vorrausetzungen fiir einen zukunftsfahig aufgestellten,
kunden- und mitarbeiterfreundlichen Marktes geschaffen, der die Grundversorgung mit
nahrungsrelevanten Sortimenten sichert. Dem neuen Fachmarktzentrum mit dem EDEKA — Markt
fallt eine grundzentrale Funktion zu, welche durch den geplanten Neubau eines EDEKA-
Lebensmittelvollversorgers in der Stadt Oebisfelde” gesichert wird. Nach dem Neubau wird die
Gesamtnutzfliche auf 4.500 m® reduziert. Davon entfallen 2.900 m* auf den EDEKA-Markt inkl.
Backshop und AuRensitzbereich und 600 m® auf andere Mieter. Die Anzahl der Stellplatze wird sich
auf ca. 160 erhéhen.

Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine vollkommene neue ErschlieBung einer Flache, sondern
um die Schaffung eines Planungs- und Baurechts auf einer bereits als Fachmarktzentrum genutzten
Flache. Sie ist bereits in Nutzung und entsprechend nahezu vollstdndig versiegelt.

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen fiir ein zukunftsfahig aufgestelltes,
kunden- und mitarbeiterfreundliches Fachmarktzentrum geschaffen, das z.B. die Grundversorgung
mit nahrungsrelevanten Sortimenten sichert. Beim Plangebiet handelt es sich um die Schaffung des
Planungs- und Baurechts fiir ein sonstiges Sondergebiet grofRflachiger Einzelhandel. Die Flache ist
bereits in Nutzung und entsprechend versiegelt. Das Plangebiet beeintrachtigt aufgrund seiner Lage
innerhalb des Siedlungsgefiiges nicht die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Oebisfelde.

Die Flidche gehdrt zum Innenbereich. Es hat hier seit Jahrzehnten keine landwirtschaftliche und
insbesondere keine ackerbauliche Nutzung von Flédchen stattgefunden.

2.2 Eigentumsverhdltnisse

Das Flurstilick 2173 befindet sich im Privateigentum. Das Flurstiick 1572 gehort der Stadt Oebisfelde.
Derzeit wird von der Stadt Oebisfelde-Weferlingen gepriift, ob das Flurstiick 1572 an den
Vorhabentrager verduBert werden kann. Dieser hat seine Bereitschaft zum Ankauf erklart. Das
Grundstick wird als ,,Plangebiet” bezeichnet.
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3. BEGRUNDUNG DER ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 11 BauNVO)
3.1.1 Art der baulichen Nutzung wird gemall § 11 Abs. 3 Pkt. 2 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel (SOgey) festgesetzt.

Die Festsetzung bezieht sich auf die konkrete Nutzung, die gemdf$ § 11 BauNVO zuldssig ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)
3.2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgelegt.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl 0,8 bedeutet, dass 80 % des jeweiligen Grundstiicks von
baulichen Anlagen (iberdeckt werden diirfen. Diese Zahl entspricht dem angegebenen
Orientierungswert fiir Obergrenzen fiir sonstige Sondergebiete gemdfS § 17 BauNVO. Die
Grundfldchenzahl entspricht einer dichten Bebauung und demzufolge einem hohen
Versiegelungsgrad. Aufgrund des vorgefundenen Bestandes mit einer GRZ von 0,93 wird dem Gebot
des sparsamen Verbrauchs von Grund und Boden entsprochen.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine stadtkernnahe Lage handelt und durch das Vorhaben auch
Parkpldtze fiir die Innenstadt geschaffen werden, ist eine erhéhte Ausnutzung des Grundstiickes
erforderlich und vertretbar. Die Uberschreitungen fiihren nicht zu Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens, da das Plangebiet bereits derzeit nahezu vollflidchig versiegelt ist. Derzeit
betrdgt die Grundfldchenzahl 0,93. Daher ist die Ausnutzung des Grundstiickes, mit den vorhandenen
Vorbelastungen, wiinschenswert.

3.2.2 Gemil & 19 Abs. 4 Satz 3und 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch Stellpldtze und Nebenanlagen sowie deren Zufahrten bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,9 zulassig.

Der Festsetzung stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen. Stddtebaulich negative Auswirkungen
sind aufgrund des derzeitigen Versiegelungsgrades nicht zu erwarten. Im gesamtstddtischen Kontext
bedeutet das die Aufwertung eines Standortes sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und damit einhergehend auch eine 6kologische Stadtentwicklung.

3.2.3 Die maximale Hohe der baulichen Anlagen und der Nebenanlagen wird auf 9,00 m
festgesetzt.

3.2.4 Auftragende technische Gebaudeteile wie LUftungsrohre, Schornsteine, Blitzableiter und
Photovoltaikanlagen sind nicht auf die zuldssige Hohe anzurechnen.

3.2.5 Im gesamten Sondergebiet gelten fiir Masten, Pylone, Be- und Entliiftungsanlagen und
sonstige technische Anlagen keine Hohenbeschrankungen.

Gemdf3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird das Mafs der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Héhenfestsetzung ist fiir die Begrenzung des Eingriffs in
das Landschaftsbild relevant. Die Héhe der baulichen Anlagen wird definiert als das senkrechte Maf3
zwischen den genannten Bezugspunkten, gemessen in der Mitte der geplanten baulichen Anlage und
der korrespondierenden Héhe der 6ffentlichen ErschlieSungsstrafie. Diese HG6henzahl wird in
Anlehnung an die umgebende Bebauung festgesetzt.

Bei den in den Festsetzungen aufgefiihrten technischen und baulichen Anlagen handelt es sich um
solche, die der Hauptnutzung dienen. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die
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Gebdudeoberkante liberschreiten, jedoch weniger raumbedeutsam sind, soll dem Bauherrn mit dieser
Festsetzung ein gréf3erer Spielraum eingerdumt werden.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 22, 23 BauNVO)
3.3.1 Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da es sich um den Abriss der bereits bestehenden
und den Neubau der Handelseinrichtung handelt. Das Gebdude kann in offener oder geschlossener
Bauweise errichtet werden. Negative Auswirkungen sind nicht zu befiirchten, da die Bauweise
mittelbar durch Baugrenzen festgesetzt wurde. Dariiber hinaus gelten die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt.

3.3.2 Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch die Eintragung von
Baugrenzen.

3.3.3 Das Errichten von Zaun und Toranlagen innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen ist zuldssig. Das Errichten von Zuwegungen, Zufahrten, Nebenanlagen und
sonstigen Betriebseinrichtungen, Garagen und Stellplatzen sowie Werbeanlagen ist auf den nicht
Uberbaubaren  Grundstiicksflaichen  zuldssig. = Die  weiteren  nicht  (berbaubaren
Grundsticksflachen sind als Griinflachen landschaftsgartnerisch zu gestalten.

Die Festsetzung, die nicht (iberbaubare Grundstiicksfliche vorwiegend fiir griingestalterische
Mafinahmen zu nutzen, ist aus Umweltschutzgriinden und aus Griinden der erforderlichen Ausgleichs-
und Kompensationsmafinahmen notwendig.

3.4 VerkehrserschlieBung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
3.4.1 Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die offentliche ,Magdeburger Strafle”
(LandesstraBe L 24) sowie Uber die 6ffentliche ,Niendorfer StraRRe”.
3.4.2 Die innere Erschliefung richtet sich nach der Anordnung der Gebdude und Parkflachen
sowie dem Anlieferverkehr.

Damit hat das Plangebiet einen gesicherten Zugang zu einer 6ffentlichen StrafSe.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
3.5.1 V 04 Erhaltung der vorhandenen Geholzflache entlang der westlichen Grundstiicksgrenze.
3.5.2 M 01 Umpflanzung der vorhandenen Baume
Fachgerechte Umpflanzung von 8 Laubbdumen in der Niendorfer Strafle und 3 Laubbdumen in
der Magdeburger StralRe inkl. Fertigstellungs-und Entwicklungspflege. Die Umpflanzung ist von
einer nachgewiesenen Fachfirma fir Baumverpflanzungen durchzufihren.
3.5.3 M 02 Entwicklung einer zusatzlichen Strauchpflanzung
Strauchpflanzungen aus Uberwiegend einheimischen Straucharten auf den Flachen an der
sidlichen Plangebietsgrenze. Die Pflanzenauswahl erfolgt nach der Pflanzliste Gebietseigene
Geholze Sachsen-Anhalt (VGK2) Die Pflanzung ist fachgerecht herzustellen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Umsetzung im Zuge der BaumalRnahmen.
Zielbiotop nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt: HHA Strauchhecke aus liberwiegend
heimischen Arten.
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Pflanzqualitaten

Straucher mind. 3-mal verpflanzt, Straucher / 3-5 Triebe / H6he 60-100 cm

3.5.4 Entlang der westlichen, nérdlichen und teilweisen Ostlichen Plangebietsgrenzen sind die
Flachen, ausgenommen die Flachen, die mit einer anderen Nutzung belegt sind, mit einem
Scherrasen — GSB fachgerecht herzustellen und zu erhalten.

3.6 Artenschutzrechtliche Festsetzungen
3.6.1 V 01 Bauzeitenregelung zum Schutz der Brutvogel und Fledermause
Zur Vermeidung des Tétungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG muss der Abbruch des
Gebdudes nach Beendigung der jeweiligen, artspezifischen Brutzeit der gebaudebritenden
Arten und auBerhalb der Aktivitatszeit von Fledermadusen vorgenommen werden. Demnach kann
mit den Arbeiten nicht vor dem 15. November begonnen werden. Um eine Neubesiedlung durch
Gebdudebriter und Fledermduse im folgenden Frithjahr zu verhindern, missen die
Abbrucharbeiten spatestens bis zum 15. Februar des Folgejahres abgeschlossen sein oder alle
artenschutzrelevanten Strukturen fir die Tiere unnutzbar gemacht werden.
3.6.2 V 02 Bauzeitenregelung fir die Gehélzentnahmen / Vergramung Freibriter
Die Baufeldfreimachung darf nur zwischen dem 30.9. und 28.2. durchgefiihrt werden.
3.6.3 V 03 Schutz des Brutgeschehens der Rauchschwalbe
Ein freier An- und Abflug zu und von den Rauchschwalbennestern muss fiir die Tiere zu jeder Zeit
gewahrleistet sein und darf nicht durch das Aufstellen von Gerlsten oder Baufahrzeugen
versperrt werden.
3.6.4 MCEF 01 Ersatzlebensraum Haussperling
Ersatz Nistkasten Haussperling
Fiir den Revierverlust des Haussperlings sind mindestens folgende Ersatzkdsten notwendig: 8 x
Nistkasten Schwegler Mauersegler-Serie Nr. 272 (1-fach)
Die Nistkasten sind in mindestens drei Metern Hohe an der Siid- und Ostfassade zu installieren,
jahrlich auBerhalb der Brutzeit (Marz bis September) zu reinigen und dauerhaft zu erhalten.
3.6.5 MCEF 02 Ersatzlebensraum Fledermause
Ersatz-Fledermausflachkasten
Es sind mindestens 12 x Fledermausflachkdsten Schwegler 1FF oder Hasselfeldt FSPK nach Dr.
Nagel 272 notwendig.
Die Nistkdsten sind in mindestens in 4 Metern Hohe an den Fassaden zu installieren. Die
Anbringung direkt Uber Tlren oder Fenstern ist zu vermeiden.
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4. BELANGE DER GEOLOGIE UND DES BERGWESENS
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Halle
vom . .2025 und Landkreis Bérde vom . .2025)
Geologie
(Quelle: Ausziige aus dem Umweltbericht zum Fldchennutzungsplan Oebisfelde-Weferlingen Mai
2014)
Die Landschaftsstruktur ist durch glaziale Einflisse entstanden. Der Raum ist pleistozanisch von der
Elster sowie von der Saale-Kaltzeit gepragt. Geologisch spiegelt sich das in flachendeckende
Ablagerungen von Niederungssanden wieder. Im Untergrund finden sich Reste der
elsterkaltzeitlichen =~ Grundmordne, darlber liegen elsterkaltzeitliche Nachschitt- und
saalekaltzeitliche Vorschiittsande. Der Raum Oebisfelde liegt in der stratigraphischen Einheit
»Niederterrassen, Talsand.

Bergbau
Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Maligaben des Bergbaugesetzes unterliegen, werden
nach dem vorliegenden Kenntnisstand, durch das Plangebiet nicht berihrt.

Sollten bei eventuellen Griindungsarbeiten Anzeichen auf das Vorhandensein von bergmannischen
Anlagen (Schachte, Lichtlocher) angetroffen werden, ist das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt umgehend zu informieren.

Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen nach derzeitigem

Kenntnisstand fur die Planungsflache nicht vor.

5. BELANGE DER VERKEHRSERSCHLIESSUNG

(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Kreiswirtschaftsbetrieb Straf8enverwaltung v. . .2025;
Landkreis Bérde v. . .2025; Landesstrafsenbaubehérde Sachsen-Anhalt Regionalbereich Nord v.
. .2025)

5.1 FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der, im Siiden des Plangebietes in West-Ost-Richtung
verlaufenden Magdeburger StraBe (L 24) als offentliche StraRe sowie von der 0Ostlich des
Plangebietes verlaufenden , Niendorfer StraRe”. Die Magdeburger Stral3e ist die Ortsdurchfahrt von
Oebisfelde.

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde eine Verkehrsuntersuchung durch die Verkehrs-System
Consult Halle GmbH, Halle (Saale), 10.10.2024 durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung war es, den
Nachweis von Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitdt an den Anbindepunkten des in Folge der
Erhéhung der Verkaufsflaiche des EDEKA-Marktes sich ergebende Quell- und Zielverkehrsbelastung
des Areals zu ermitteln. Daflir wurde fir die Zufahrt von der ,,Magdeburger Stralle”, fiir die Zufahrt
von der ,Niendorfer StraRe“ sowie fir den Knotenpunkt der genannten Strallen eine
Verkehrszahlung am 19.06.2024 durchgefiihrt, um die Tagesbelastung als Grundverkehrsbelastung
zu ermitteln. Die untersuchten Anbindungen sowie der Knotenpunkt weisen im Bestand alle eine
sehr gute leistungsfahige Verkehrsqualitdt auf. Darauf aufbauend wurden die Werte fiir eine erhéhte
Verkaufsflaiche des Marktes ermittelt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine Erhohung des
induzierten Quell- und Zielverkehrs um taglich insgesamt 780 Kraftfahrzeuge zu erwarten ist.
Hierdurch andert sich die Bewertung von Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitdt der betroffenen
Verkehrsanlagen jedoch nicht signifikant.

Die Verkehrsuntersuchung wird im Verfahren dokumentiert.
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5.2 Ruhender Verkehr
Die Stellplatze fiir die Beschaftigten und Besucher sind auf dem Geldnde des sonstigen
Sondergebietes zu realisieren.

5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Oebisfelde wird sowohl vom Schienenpersonennahverkehr wie auch von regional- und
landesbedeutsamen Buslinien bedient.

Schienenverkehr
Zwei Kurzstrecken der Bahn:
RB 35 Wolfsburg-Oebisfelde-Gardelegen-Stendal

RE 6/RB 36 Wolfsburg- Oebisfelde-Haldensleben-Barleben-Magdeburg
bedienen die Gemeinde Oebisfelde in einem 60 min Takt vom Montag bis Freitag. Am Samstag,
Sonntag und Feiertagen wird bei RB 35 im 120 min(tigen und bei RE 6/RB 36 im 60 minitigen Takt
gefahren.
Die Entfernung des Bahnhofes Oebisfelde bis zum Plangebiet betragt ca. 1,25 km.

Busverkehr

Oebisfelde wird durch die Personenverkehrsgesellschaft Altmarkkreis Salzwedel mbH (PVGS) mit den
Linien 301 und 311 wie auch von den Verkehrsbetrieben Bechstein GmbH (VBB) mit den Linien 335
und 641 bedient. Es fahren die Linien PVGS 301: Klotze-Oebisfelde; Linie PVGS 311: Klotze-
Dannenfeld-Oebisfelde, die Linie VBB 335 Oebisfelde-Volpke-Wolfsburg und die Linie VBB 641:
Weferlingen-Oebisfelde-Buchhorst-Frankenfelde. Die Bushaltestellen in Oebisfelde sind Siedlung,
Schule, Grundschule, Th.-Miuller-StraBe und Bahnhof. Die Bushaltestelle Grundschule befindet sich
ca. 330 m vom Plangebiet entfernt.

Die OPNV - Erreichbarkeit ist mittelbar in ca. 600 m Entfernung zum Plangebiet gewihrleistet. Der
Standort ist verkehrstechnisch giinstig zu erreichen.

6. BELANGE DER STADTTECHNISCHEN ERSCHLIESSUNG
6.1 Trinkwasserversorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahme: Oebisfelder Wasser und Abwasser GmbHv. . .2025)
Die Stadt Oebisfelde wird komplett mit Trinkwasser versorgt. Eine Trinkwasserversorgung fir das
Plangebiet ist vorhanden.

6.2 Schmutzwasserentsorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landkreis Bérde v. . .2025, Oebisfelder Wasser und
Abwasser GmbHv. . .2025)
Das Plangebiet ist an die offentlichen Entwasserungsanlagen des Abwasserzweckverbands ,Aller-
Ohre“, Flechtingen angeschlossen.

6.3 Niederschlagswasserentsorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landkreis Bérde v. . .2024, Landesamt fiir Geologie und
Bergwesen Halle von . .2025, Oebisfelder Wasser und Abwasser GmbHv. . .2025)

Das Plangebiet ist an einen 6ffentlichen Regenwasserentsorgungskanal angeschlossen.

Das Niederschlagswasser ist moglichst am Anfallort zu versickern, wenn der Untergrund es zuldsst. Es
liegen keine Kenntnisse zur Versickerungsunfahigkeit des Bodens vor.
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6.4 Loschwasserversorgung

Die Stadt Oebisfelde ist nach § 2 (1) und (2) Nr. 1 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt fiir den abwehrenden Brandschutz und die Hilfeleistung in ihrem Gebiet
zustandig.

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von 96 m3/h tber 2
Stunden entsprechend DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 (Zahl der Vollgeschosse >1,
Geschossflachenzahl 2,4) erforderlich.

6.5 Elektroenergieversorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: 50Hertz Transmission GmbH Berlin v. . .2025 und LSW
Netz GmbH & Co. KG v. . .2025)

Das Plangebiet ist am Netz der Elektroenergieversorger angeschlossen.

6.6 Gasversorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: LSW Netz GmbH & Co. KGv. . .2025, GDMcom Leipzig v.
.2025)
Bezlglich der Gasversorgung liegen keine gesicherten Kenntnisse vor.

6.7 Fernmeldeversorgung
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Deutsche Telekom Technik GmbH Magdeburgv. . .2025,
DNS:Net Internet Service GmbHv. . .2025, Bundesnetzagentur Bonnv. . .2025)
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH. Das
Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist nach heutigem Stand ausgebaut.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

6.8 Miill- und Abfallentsorgung

(Vorbehaltlich der Stellungnahme: Kommunalservice Landkreis Bérde A6Rv. . .2025,)
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallentsorgungsfirmen im Auftrag des Landkreises Borde auf
der Grundlage der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen in der
geltenden Fassung.

Die bei den eventuellen Baumalnahmen anfallenden Abfille sind einer Verwertung zuzufiihren,
soweit dies technisch moéglich und wirtschaftlich zumutbar ist (§ 7 Abs.2, 4 KrWG). Die Abfalle, die
nicht verwertet werden, sind nach den Grundsatzen der gemeinwohlvertraglichen Abfallbeseitigung
zugelassenen Entsorgungsanlagen anzudienen (§ 15 Abs. 1 und 2, § 28 Abs. 1 KrWG). Abfalle zur
Verwertung sowie zur Beseitigung sind getrennt zu halten und zu behandeln, es gilt das
Vermischungsverbot (§ 9 u. § 15 Abs. 3 KrWG).

Fiir die Verwertung mineralischer Abfélle sind die ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfillen — Technische Regeln” (LAGA M 20) zu beachten.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes ist gesichert.

7. BELANGE DES BODENSCHUTZES

(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Hallev. . .2025;
Landkreis Bérde v. . .2025; Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Halle von
.2025)

§ 1 des Ausfihrungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes Bodenschutzgesetz
[Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA)] vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S.
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946)] in der derzeit geltenden Fassung beinhaltet als Vorsorgegrundsatz den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, wobei Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal% zu
begrenzen sind.

Bei Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden infolge Versiegelung sind geeignete Ausgleichs-
/Ersatzmalnahmen vorzusehen. Versiegelung, Verlust oder anderweitige Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden ist nur durch MaRnahmen auszugleichen, die eine Sicherung oder Verbesserung
der Funktionen des Bodens gemadll § 2 BBodSchG darstellen. Solche MaRnahmen koénnten
beispielsweise darin bestehen, vorhandene inner- oder auRerhalb des Plangebietes liegende
versiegelte Flachen zu entsiegeln, oder in landwirtschaftlicher Nutzung verbleibende Bodenfldachen in
ihrer Funktionserfillung zu sichern durch Anlage von Baumreihen zur Verminderung der
Winderosion. Linienférmige Anpflanzungen, vor allem, wenn sie quer zur Hauptwindrichtung
angelegt werden, sind wichtige Bestandteile des strukturierten Winderosionsschutzes. Auf diese
Weise lasst sich die Bodenfunktionsbeeintrachtigung auf den zu bebauenden Flachen ausgleichen
durch Bodenfunktionssicherung auf den in landwirtschaftlicher Nutzung verbleibenden Flachen
infolge starkeren Erosionsschutzes. Diese MaBnahme ist auflerdem geeignet zur Strukturierung der
Landschaft.

GemiR § 202 BauGB ist der Mutterboden der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Nach dem vorliegenden Kenntnisstand ist das Plangebiet nicht von einer Altlastverdachtsflache im
Sinne von § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz des Bodens — Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998 (BGBI. I, S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBL. I, S. 306) betroffen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute und zum GrofSteil versiegelte Fléiche, d. h. es
steht hier schon eine EDEKA-Handelseinrichtung, welche umgebaut wird, um die heutigen
Anforderungen und Kundenbediirfnissen zu entsprechen.

8. BELANGE DES DENKMALSCHUTZES

(Vorbehaltlich der Stellungnahme: Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt,
Hallev. . .2025)
Im Bereich des Plangebietes befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand kein archdologisches
Kulturdenkmal (gem. DenkmSchG LSA § 2,2).

Grundsatzlich gelten aber fiir alle Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 Abs. (3) DenkmSchG. Diese
besagen: wer bei Arbeiten oder anderen MaRRnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen findet, bei
denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind, hat diese zu erhalten und
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bodeneingriffen archéologische Kulturdenkmale
angetroffen werden. Die ausfiihrenden Betriebe sind (iber die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach
§ 9,3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o. g.
Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermoglichen.
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9. BELANGE DES GEWASSERSCHUTZES
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landkreis Bérde v. .2025, Untere Abfallbehérde des
Landkreises Bérde v. .2025 und Unterhaltungsverband , Obere Ohre und Aller” Oebisfelde v.
.2025)
GemdR § 2 des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt ist jedermann verpflichtet, bei
Malnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein kdnnen (auch
Grundwasser), die nach Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des
Wassers oder eine sonstige nachteilige Verdanderung seiner Eigenschaften zu verhiiten.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Im Planungsbereich befinden sich
keine Gewadsser 2. Ordnung. Durch die Errichtung und den Betrieb gewerblicher Anlagen sind keine
schadlichen Auswirkungen auf das Sickerwasser zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Verordnung vom 18.12.2012 festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet , Aller”.

Die ,Aller” flieRt im westlichen Gemeindegebiet der Stadt Oebisfelde mit Nord-Sidverlauf. Von
einem Aller — Hochwasser sind groRe Teile der Stadt Oebisfelde, vor allem im Ostlichen Bereich
betroffen.
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Abb. 7: Hochwassergefahrenkarte HQextrem, Stadtgebiet Oebisfelde, Quelle: Landesbetrieb fir
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt, 0.M., genordet, Auszug vom 28.10.2024

Ein HQextrem bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen Abflussmenge eines
HQ100 entspricht.

Die Karte zeigt an, dass im Plangebiet eine Wassertiefe von < 0.5 m eintreten kann. Die
Hochwassergefahrenkarte fiir ein HQ100 (Ein HQ100 bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im
statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder Uberschritten wird.) sieht dhnlich aus. Die
angegebene Wassertiefe entspricht dem HQextrem.
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Bei einem HQ10, einem Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit, ist die Flache des Plangebietes
nicht betroffen.

Im 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes des Stadt Oebisfelde-Weferlingen liegt das Plangebiet
innerhalb der Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses.

GemdaR den Ausfihrungen des 3. Entwurfes des FNP kdnnen zur Sicherung der historischen
Innenstadt, westlich des Plangebietes, je nach Recherchen SchutzmaBnahmen, wie z.B.
Deicherh6hungen sinnvoll sein. ,,Da die Gemarkungsgrenze in der Mitte der Aller liegt, besteht hier
der Bedarf einer landeriibergreifenden Regelung und Forderung. Dazu wurde bereits ein Konzept in
Auftrag gegeben, welche sich mit Hochwasser SchutzmaRnahmen entlang der Aller befasst. Dazu
werden Fordermoglichkeiten gepriift. Ziel ist es die Hochwasserrisiken insbesondere fiir die Altstadt
und umliegende Bereiche, durch entsprechende Mallnahmen zu minimieren und eine Neubewertung
zu erreichen, damit die vorhandene Bebauung erhalten bleibt und eine weitere Entwicklung der
Stadt ermoglicht werden kann.” (3. Entwurf 2024 Flachennutzungsplan Stadt Oebisfelde-
Weferlingen, Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH, April 2024)

GemaR des Baugesetzbuchs ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich, in Bauleitpldanen
oder sonstigen Satzungen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt; die zustindige
Behorde kann unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zulassen. Diese Ausnahmen sind im
Wasserhaushaltsgesetz § 78 Bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
ausgefihrt.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute und zum GrofSteil versiegelte Fldche. Das
vorhandene Fachmarktzentrum soll neugebaut werden, um den heutigen Anforderungen und
Kundenbediirfnissen gerecht zu werden.

Auf dem Gelénde besteht bereits seit mindestens 25 Jahren ein Fachmarktzentrum mit einer EDEKA-
Handelseinrichtung und mit den dazugehérigen Parkplatzflichen und Anlieferzonen.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich im Siiden der Stadt Oebisfelde und dstlich der historischen
Innenstadt. Die ,Aller” verlduft ca. 800 m siidwestlich des Plangebietes. Es ist keine neue
ErschliefSung. Das Gebdude des geplanten Lebensmittelmarktes nimmt eine dhnlich grofie
Grundfldche ein, wie das bestehende Gebdude. Somit entstehen keine veréinderten Bedingungen fiir
den Wasserstand und den Hochwasserabfluss. Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht
beeintriichtigt. Es geht nicht mehr Riickhalteraum verloren, als es bisher der Fall ist. Eine Geféhrdung
von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschdden sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf
das Umfeld / auf die Nachbarschaft werden ebenfalls durch den Ersatzneubau nicht nachteilig
verdndert, da keine Erweiterung des Gebdudes geplant ist.

Somit kann die zusténdige Wasserbehdérde auf Antrag und Nachweisfiihrung durch den Antragsteller
das Vorhaben zulassen, wenn die angefiihrten Punkte berlicksichtigt und das Bauvorhaben
hochwasserangepasst ausgefiihrt wird.

Es sind auch keine Ausloseschwellen sowie Grundwasser-Messstellen durch die zustandige Behorde
festgelegt worden.
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10. BELANGE DES BRAND- UND KATASTROPHENSCHUTZES
(Vorbehaltlich der Stellungnahme: Landkreises Bérdev. . .2025)
Brandschutz
Die Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr sind zu berlcksichtigen. Dies trifft im Besonderen auf
die Bereiche der Zufahrten zu.

Aus der Sicht des Brandschutzes sind folgende Hinweise zu beriicksichtigen:
e In Anlehnung an die DIN 14095 ist fiir das Sondergebiet ein Feuerwehrplan zu erstellen und
mit dem Amt fiir Brand- u. Katastrophenschutz und Rettungswesen (,,BKR“) abzustimmen.
e Die Zufahrtsmoglichkeit fir die Feuerwehr zu der Anlage ist jederzeit zu gewahrleisten. Der
Einbau einer FeuerwehrschlieBung ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Die Stadt Oebisfelde-Weferlingen ist nach § 2 (1) und (2) Nr. 1 des Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fir den abwehrenden Brandschutz und die
Hilfeleistung in ihrem Gebiet zustdndig. Dazu ist auch insbesondere die Einhaltung des Zeitkriteriums
nach § 2 Abs. 2 BrSchG durch die ortlich zustdndige Feuerwehr zu gewahrleisten. Durch die Stadt
Oebisfelde-Weferlingen ist zu priifen, ob sich durch MaRnahmen Anderungen oder Anpassungen in
der fur die Freiwillige Feuerwehr erlassenen Alarm- und Ausriickeordnung (AAO) ergeben. Sollten in
dieser AAO Uberortliche Krafte enthalten sein, so sind diese ebenso einzubeziehen.

Es ist ein gewaltloser Zugang fir die Feuerwehr sicher zu stellen. Dies hat durch eine amtliche
SchlieBung der Feuerwehr zu geschehen. Dazu ist sich mit der Brandschutzdienststelle des
Landkreises Borde abzustimmen. Die Erreichbarkeit von Anlagenteilen, die weiter als 50 m vom
offentlichen Verkehrsraum entfernt liegen, ist tiber eine Feuerwehrzufahrt sicherzustellen. Konkret
dirfen sich Anlagenteile nicht weiter als 50 m von der nachsten Flache fir die Feuerwehr oder vom
offentlichen Verkehrsraum entfernt befinden. Die Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr ist zu
beachten. Aufgrund der vorgesehenen GroéBe des Plangebietes ist nachzuweisen, dass in einer
Entfernung von maximal 300 m zum Objekt mindestens 96 m3/h (entspricht 1.600 |/min)
Loschwasser liber zwei Stunden zur Verfligung stehen.

Katastrophenschutz
Nach bisherigen Erkenntnissen ist das Plangebiet nicht als Fundort fir Kampfmittel bekannt.

Der Fund von Kampfmitteln jeglicher Art kann nie ganz ausgeschlossen werden. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass auf Grund von standigen Aktualisierungen die Beurteilung von Flachen bei
kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann.

Zustandig fur die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) von 20.04.2015 GVBI. LSA S. 167 sind gemalR § 8 Nr. 1 und 2 die
Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie jeweiligen Polizeidirektionen anstelle der kreisfreien
Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei ErschlieRungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender
Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die integrierte Leitstelle des Landkreises Bérde oder
die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen dann von dort
aus.
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11. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES
(Vorbehaltlich der Stellungnahmen: Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Halle, Referat
Immissionsschutzv. . .2025, Landkreis Bérdev. . .2025)
GemaR DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — Blatt 1 sind fiir sonstige Sondergebiete folgende
Schallschutzimmissionswerte einzuhalten bzw. zu unterschreiten:
tags 45-65 dB(A) und nachts 35-65 dB(A)

Das Plangebiet wird umgrenzt:

e Im Norden: durch die StralSe ,Hinter dem Amtsgericht, dahinter Wohnbebauung,
e Im Osten: durch die Shell Tankstelle,

e |m Sudosten: durch die Niendorfer Stralie,

e Im Siden und Siidwesten: durch die Magdeburger StraRe und

e Im Westen: durch ein Wohngebaude mit Nebengelass und Griinflache.

Die einzige Schallbelastung konnte durch den Verkehr auf der Magdeburger bzw. Niendorfer StraRe
vermutet werden. Bisher gibt es keine Hinweise, dass durch den Verkehr auf diesen Straflen eine
grofde Beeintrachtigung des vorhandenen Betriebs verursacht wurde.

Die innere ErschlieBung dient dem betrieblichen Verkehr sowie dem Kundenverkehr. Die Frequenz
des An- und Auslieferverkehrs bleibt (iberschaubar.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz gewahrleistet ist und dass die
obengenannten Werte eingehalten werden.

12. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT
(Vorbehaltlich der Stellungnahme: Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Mitte
Wanzleben-Bérdev. . .2025)
Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da das Geldnde landwirtschaftlich nicht genutzt
wurde.

13. BELANGE DES NATUR- UND UMWELTSCHUTZES

13.1 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht aus den Flurstiicken 2173
und 1572, Flur 4 der Gemarkung Oebisfelde. Er hat eine GréRe von 13.276 m? (ca. 1,33 ha).

Das Plangebiet wird umgrenzt:

e Im Norden: durch die StralRe ,Hinter dem Amtsgericht, dahinter Wohnbebauung,
e |Im Osten: durch die Shell Tankstelle,

e Im Sldosten: durch die Niendorfer Stral3e,

e Im Suden und Siidwesten: durch die Magdeburger StraBe und

e Im Westen: durch ein Wohngebaude mit Nebengelass und Griinflache.

Auf dem Geldnde besteht bereits ein Fachmarktzentrum mit groRflachigem Einzelhandel inkl.
Backerei — Café sowie Einzelhandelsflichen (KiK, Fauna Apotheke, Ernstings family, Oebis
Reiseservice, Anderungsschneiderei, Panda China Thai Spezialitat).

Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine vollkommene neue ErschlieBung eines Standortes,
sondern um die Schaffung eines Planungs- und Baurechts auf einer bereits als Fachmarktzentrum
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genutzten, innerstadtischen Flache. Sie ist bereits in Nutzung und entsprechend grof¥flachig
versiegelt.

Die Flache im Innenbereich ist durch die bisherige Nutzung vorbelastet und aufgrund der
vorhandenen baulichen Einrichtung wirtschaftlich weniger wertvoll ist.

Mit der vorliegenden Planung wird also nicht ein bislang ungenutzter oder unberihrter Standort in
Anspruch genommen, sondern eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung gesichert, die die
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringt, eine
menschenwiirdige Umwelt sichert und die natlrlichen Lebensgrundlagen schiitzt und entwickelt.

Der Umweltbericht fihrt aus:

Der Bebauungsplan "Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel" dient der Wiedernutzbarmachung
einer innerstadtischen Flache und damit der Innenentwicklung. Die GrofRe des innerstadtischen
Grundstiickes ist flr den Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausreichend. Durch die
Neuordnung der Funktionsflichen kommt es zu einer geringfiigigen Entsiegelung von Flachen, der
Anteil der Vegetationsflachen erhoht sich gegeniiber dem aktuellen Bestand.

Erholungsgebiete und Erholungsinfrastruktur werden nicht beeintrachtigt. Schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf das Schutzgut Mensch treten nicht auf.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die vorhandenen Siedlungsstrukturen beeinflusst. Durch die
Errichtung des Ersatzneubaus fiir den Einzelhandelsbetrieb findet keine weitere technische
Uberpragung statt. Die baulichen Anlagen orientieren sich in ihrer Héhe an den umgebenden
Gebauden. Die Baum-Strauchpflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen dient neben der Funktion als
Sichtschutz auch vielen Arten als Lebens-und Nahrungsraum.

Nach der Realisierung der Planung sowie der Bericksichtigung aller Minimierungs-/
VermeidungsmalRnahmen kann man davon ausgehen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
verbleiben.

13.2 Artenschutz

(Quelle: Umweltbericht Stadt Oebisfelde-Weferlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel”, Dipl.-Ing. Katrin Schube, Magdeburg, Dezember 2024 und
Artenschutzrechtliche Untersuchung in Hinblick auf die Artengruppen der Brutvogel, Fledermause
und Reptilien, FAUNISTA Artenschutzbiiro, Grof Kreutz, 19.09.2024)

Bei der Untersuchung wurden Nester der Ringeltaube an der Nordfassade, des Hausrotschwanzes
unterhalb des Dachiliberstandes am 0stlichen Gebaudeteil und des Haussperlings an der Stidfassade
des Einkaufszentrums vorgefunden. Das Vorhaben fihrt demnach zum Verlust der nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
genannten Arten.

Fir die Beseitigung der Niststatten des Hausrotschwanzes und des Haussperlings sind jeweils
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Diese sind
bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bérde einzuholen.

Die in den Grinstreifen vorhandenen Geholze wurden ohne Befund untersucht. Es besteht jedoch
eine potentielle Nutzung durch Freibriter. Die BaumalRnahmen kdénnen eine erhebliche Stoérung
wahrend der Brutzeit gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG auslosen.
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Unterhalb des Daches der angrenzenden Tankstelle wurden mehrere geschiitzte Niststatten von
Rauchschwalben mit aktuellen Besatz und Bruttatigkeit festgestellt. Spuren von Nestbauversuchen
fanden sich u.a. auch an der Ostfassade des Einkaufsmarktes. Die BaumaRnahmen kdnnen eine
erhebliche Storung wahrend der Brutzeit gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG auslosen.

Eine Untersuchung hinsichtlich des Vorhandenseins von Fledermausen verlief ohne Befund. Jedoch
weist das Gebdude Strukturen auf, die sich potentiell als Fledermausquartiere eignen kénnen. Daher
wird auf Grundlage der positiven Potentialeinschatzung das sog. Worst-Case-Szenario zur
Anwendung gebracht.

Hinsichtlich des Vorkommens von Zauneidechsen im Plangebiet kann davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der Art der Flachenausbildungen, der Storfaktoren und der Isolierung durch befestigte
Flachen, hier kein potentieller Lebensraum fir Zauneidechsen vorliegt und mit hinreichender
Sicherheit ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann.

Aus den Untersuchungen resultieren Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen in Bezug auf die
Freibriter, Gebdudebriuter und Fledermause sowie auf die Rauchschwalbe.

Bei Einhaltung der formulierten MalRnahmen koénnen die Bedingungen zur Erteilung von
Artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigungen nach § 45 abs. 7 BNatSchG geschaffen und ein
Auslosen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG vermieden
werden.

13.3 Umweltbericht

(Quelle: Umweltbericht Stadt Oebisfelde-Weferlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel”, Dipl.-Ing. Katrin Schube, Magdeburg, Dezember 2024)
Mit dem Umweltbericht wird der Verpflichtung gem. §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB Rechnung getragen.

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhandel"
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Im Umweltbericht werden die wesentlichen
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung ermittelt und dargestellt. Schwerpunkt der Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet ist sind die Entfernung der vorhandenen
Vegetationsstrukturen, die Umpflanzung der Baume sowie die Beseitigung der Fortpflanzungs-und
Ruhestatten von Haussperlingen und Fledermausen.

Im Rahmen der Gesamtbeurteilung des Eingriffs sollen die durch das Bauvorhaben hervorgerufenen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen unter Beriicksichtigung ihrer Vermeidbarkeit
zusammenfassend betrachtet, Konfliktpunkte benannt und die Ausgleichbarkeit der unvermeidlichen
Beeintrachtigungen dargelegt werden. Ziel ist es die voraussichtlichen biotischen und abiotischen
Umweltauswirkungen der Bauleitplanung zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten (gem. § 2 (4)
BauGB).

Mit der artenschutzrechtlichen Priifung werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §
44 (1) i.V.m. (5) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der gemeinschaftlichen geschiitzten
Arten (Anhang IV der europdischen Richtlinie 92/43/EWG — FFH-RL sowie den europaischen
Vogelarten), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt und falls notig,
die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemaRR § 45 (7)
BNatSchG geprift.
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Die Biotoptypenbewertung erfolgt auf der Grundlage der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt Gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 -
42.2-22302/2.

Im Plangebiet kommt es durch die Neuordnung der Fldachen in der gesamten Betrachtung zu einer
Verringerung der versiegelten Flachen, was die Bilanz positiv beeinflusst. Durch die Anpflanzung von
Strauchflachen und die Umpflanzung der 11 vorhandenen Baume kann der Eingriff innerhalb des
Plangebietes vollstdandig ausgeglichen werden.

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 22 NatSchG LSA geschiitzten Biotope.

Es erfolgt eine Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile sowie eine Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen mit einer Gliederung hinsichtlich der Schutzgiiter Mensch,
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Kima und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige
Sachgiiter. Weiterhin werden die Wechselwirkungen zwischen den angefiihrten Schutzgiitern
untersucht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit dem geplanten Vorhaben geringe
Beeintrachtigungen auf einzelne Schutzgiter nicht auszuschlieRen sind. Durch gezielte Vermeidungs-
und Minderungsmallnahmen sowie KompensationsmalRnahmen koénnen die Beeintrachtigungen
reduziert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die einzelnen Schutzgiiter lassen sich nicht
prognostizieren.

Es werden Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen aufgefiihrt, die die Eingriffsintensitat in
Natur und Landschaft reduzieren und ein vorausschauendes Planen des Bauvorhabens erméglichen.

14. FLACHENBILANZ

Lfd. Nr. Bezeichnung Fliche in m? Prozentanteil
1. Uberbaubare Fliche 11.948 90
2. leht uberbaubare Flache / Flache fur 1378 10
grunordnerische Festsetzungen
Insgesamt 13.276 100,00

Tab. 1: Flachenbilanz

15. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (wird im weiteren Verfahren erginzt)

(GemaR § 10a Abs. 1 BauGB)

Auf dem in privater Hand befindlichen Geldnde besteht bereits ein Fachmarktzentrum mit
groRflachigem Einzelhandel inkl. Backerei — Café sowie Einzelhandelsflachen (KiK, Fauna Apotheke,
Ernstings family, Oebis Reiseservice, Anderungsschneiderei, Panda China Thai Spezialititen). Die
Objektsituation des Marktes entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen
zeitgemaRen und attraktiven Einkaufsmarkt.

Mit der vorliegenden Planung werden die Vorrausetzungen fiir ein zukunftsfahig aufgestelltes,
kunden- und mitarbeiterfreundliches Fachmarktzentrum geschaffen, das z.B. die Grundversorgung
mit nahrungsrelevanten Sortimenten sichert. Beim Plangebiet handelt es sich um die Schaffung des
Planungs- und Baurechts fiir ein sonstiges Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel. Die Flache ist
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bereits in Nutzung und entsprechend versiegelt. Es wird keine neue bzw. unerschlossene zusatzliche
Flache in Anspruch genommen.

Das Plangebiet beeintrachtigt aufgrund seiner Lage auRerhalb des Siedlungsgefiiges nicht die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Oebisfelde. Das Areal ist bereits besetzt und bietet keine
glinstigen Standortbedingungen fiir eine andere bauliche oder sonstige stadtebauliche Nutzung.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die dafir erforderlichen
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Der Eingriff wurde nach dem im Land Sachsen-
Anhalt geltenden Modell berechnet.
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16. QUELLENNACHWEIS

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
gedndert worden ist

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 151) gedndert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. I Nr. 323)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. |, S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I, S. 306),
Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG), Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und &dhnliche
Vorgange, in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S.
123), das zuletzt durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)
gedndert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der amtlichen
Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I, Nr. 51, S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist

Naturschutzgesetz Land Sachsen - Anhalt (NatSchG LSA), vom 10.12.2010 (GVBI. LSA S. 569),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 346)

Wassergesetz fir das Land Sachsen — Anhalt (WG LSA), vom 16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492)
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 374),
Landeswaldgesetz Sachsen — Anhalt (LWaldG LSA), Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung
des Waldes, zur Forderung der Forstwirtschaft sowie zum Betreten und Nutzen der freien
Landschaft im Land Sachsen-Anhalt vom 25. Februar 2016 (GVBI. LSA S. 77), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.07.2024 (GVBI. LSA S. 196)

Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) zum Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 2. April 2002; GVBI. LSA S. 214, § 8 geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 05. Dezember 2019, GVBI. LSA S. 946),

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (GVBL. LSA 2011, S. 160) in Kraft
getreten am 12. Marz 2011

Erster Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt
am 22.12.2023 von der Landesregierung beschlossen und zur Beteiligung der 6ffentlichen
Stellen und der Offentlichkeit freigegeben, éffentliche Auslegung im Zeitraum 29. Januar 2024
bis einschlieflich 12. April 2024
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