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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13 ,Sondergebiet- Eislebener Stral3e*

1. ANLASS DER PLANUNG

Durch den Vorhabentrager Industriebau Wernigerode GmbH wurde die Errichtung

eines Lebensmittelmarktes mit einer Fleischtheke und einer Backertheke, Nonfood-

Aktionsware und Randsortimente auf ihrem Grundstiick beantragt.

Der Einkaufsmarkt soll inklusive eines Getrankemarktes eine Verkaufsraumflache
von ca. 1400 m2? haben. Weiterhin sind zuséatzlich Flachen fur Shops, wie z.B.
Tchiboshop und Nebenrdume im Gebaude vorgesehen, so dass eine

Gesamtflache von ca. 1800 m2 entsteht.

Die geplante Verkaufseinrichtung hat im 500 m — Einzugsbereich (ful3laufiger
Bereich) 3500 Einwohner, zusatzlich befindet sich im Einzugsbereich eine Schule
und ein Feierabendheim. Im Einzugsgebiet von einem 1000 m — Radius sind es
8853 Einwohner.

Stadtebaulich flgt sich das geplante Vorhaben in die Struktur ein. Es ist fuRlaufig
von der Innenstadt erreichbar, so dass es sich hervorragend fur die Versorgung
des Innenstadtbereiches (Zentrumsversorgung) anbietet. Hier gibt es bisher nur
Discounter und keinen Frischemarkt. Das Grundstick ist 9000 m2 grol3, eine
erforderliche GroRe um Parkplatze in erforderlicher Anzahl und Ausgleichs-
Grunflachen unterbringen zu kdnnen. Im Innenstadtbereich steht ein so grol3es
Grundstuck nicht zur Verfigung.

An der Eislebener Stral3e (B 6 und B180) im sudlichen Bereich von Aschersleben
hat sich in den letzten Jahren zu einem Einkaufszentrum fir Waren des taglichen
Bedarfs der Stadt entwickelt. Insbesondere sind hier mehrere Einkaufsmarkte, die
Filiale der Stadtsparkasse und Gaststatten vorhanden.

Durch die Lage an der Ortsdurchfahrt mit einer relativ hohen Verkehrs-, Staub- und

Larmbelastung ist seit Jahren ein Wohnungsleerstand zu verzeichnen

Die geplante Bauflache fur den Einkaufsmarkt ist zurzeit bebaut. Auf der Flache
stehen Gebaude mit zwei Wohnhausern (50% Leerstand) und Scheunen sowie
mehreren Nebengebduden und Garagen, die in den 70-ger Jahren dazugebaut
wurden. In den Gebduden waren eine Annahmestelle fur Sekundarrohstoffe
(SERO) mit einer betriebseigenen KFZ- Werkstatt untergebracht. Der gesamte
Innenhof ist mit Beton befestigt.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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2. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE;
ERFORDERLICHKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Aufgrund der  VerkaufsraumflachengrofRe und der zu klarenden

verkehrstechnischen ErschlieBung sowie der Sicherung einer Griunflache mit Geh-
und Radweg entlang des Eine — Ufers soll ein Bauleitverfahren durchgefihrt
werden.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplanes der Stadt Aschersleben und hier in einer

ausgewiesenen Sonderbauflache.
Zulassig sind hier auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Gelande des Aldi- Marktes im Stiden und dem

FlieBgewasser 1. Ordnung der ,Eine" im Norden an der Eisleber Strale.
Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind insbesondere:
e die Schaffung von Einkaufsmarkten auf innerértlichen Flachen;

e die Schaffung und Sicherung einer funktionierenden inneren Erschlieung und

der entsprechenden Verknupfung mit den drtlichen Verkehrsnetzen;

e die Berlcksichtigung von Belangen des Umweltschutzes wund der
Landschaftspflege;

e die Sicherung und Entwicklung der Grunbereiche an der ,Eine*“.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die geordnete ErschlieBung und
stadtebauliche  Entwicklung des Plangebietes zu gewéhrleisten und

Fehlentwicklungen zu verhindern sowie neue Arbeitsplatze zu schaffen.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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3

ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN

GELTUNGSBEREICHES

3.1

Abgrenzung

Gemall 8 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines

raumlichen Geltungsbereiches (Plangebiet) fest.

Das Plangebiet liegt in der Flur 74 der Stadt Aschersleben.

Es ergeben sich folgende Begrenzungen:

Im Norden die Nordgrenze der Flurstiicke 6/1 und 20 . die nérdliche Grenze
bildet das sudliche Ufer der Eine.

Im Osten die bestehende 6stliche StralRenkante der Eislebener Stralle.

Im Siden die nordliche Grenze des Flurstlickes 6/2 und die Flurstiicke 192; 193
Flur 74 (nérdliche Grenze des ,Aldi-Markt®).

Im Westen die dstlichen Grenze des Flurstickes 4, der Flur 74

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu

entnehmen.

Geltungsbereich vorhabenbezogener B-Plan

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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3.2 Flache des Plangebietes

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
betragt ca. 1,05 ha.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen die

Flurstiicke:

6/1; 18; 20; 173; 194; 171/16 (Strale);174 (Strale); 151 (Teilflache Stral3e) der
Flur 74 in der Gemarkung Aschersleben.

Flachenbilanz der Planung:

(geometrisch ermittelte Werte)

Bauflachen
SO grof3flachiger Einzelhandel, Hochbau 2.564 m2 (24,3%)
SO Parkplatze privat, Zufahrten, Fahrgassen 3.350 m2  (31,8%)
Verkehrsflachen 6ffentlich

StralRenverkehrsflache 1.672 m2  (15,9%)

Griunflachen

Grunflache (6ffentlich) 1.894 m?2 (18,0%)
Grunflachen (privat) 1.044 m2  (10,0%)
GrolRe des Geltungsbereiches 10.524 m2  (100%)

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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4  BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Flachennutzungsplan

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan fur die Stadt Aschersleben
stellt die planerische Grundlage fir die weitere zukunftsweisende Entwicklung der
Stadt Aschersleben dar. Fur die Stadtverwaltung bildet er ein verbindliches
Dokument, aus dem alle stadtebaulichen MalRnahmen abzuleiten sind. Fir die
politischen Gremien der Stadt stellt er ein wichtiges Instrument zur
Entscheidungsfindung dar.

Der Bereich des Bebauungsplanes wird in dem in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben als Sonderbauflache dargestellit.

Diesen Ausweisungen folgt der Bebauungsplan und konkretisiert sie.

4.2 Bebauungsplan

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 20.12.2005 durch die
Stadtrate gefasst. Beschlossen wurde mit der Ordnungsnummer 13 die
Planaufstellung fir den gesamten Bereich von der ,Eine” im Norden bis zum
vorhandenen Markt (ALDI —Markt) im Suden.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) zum
Vorentwurf fir den B-Plan wurde mit Schreiben vom 13.02.2006 und die friihzeitige
Birgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB am 26.01.2006 durchgefuhrt. Die
eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden nach einer Abwégung bei der
Erarbeitung des Entwurfes berucksichtigt.

Nach dem Satzungsbeschluss muss der Bebauungsplan von der hdheren
Verwaltungsbehérde genehmigt werden, sofern der Flachennutzungsplan von der

hoheren Verwaltungsbehorde zu diesem Zeitpunkt noch nicht genehmigt ist.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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5 EINFUGUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Raumordnung und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt ist die Stadt
Aschersleben als Mittelzentrum festgeschrieben. Sie befindet sich im
Verflechtungsbereich der drei im Landesentwicklungsplan vom 23.08.1999
festgeschriebenen Oberzentren Dessau, Halle und Magdeburg.

Nach der Zusammenlegung der ehemaligen Landkreise Aschersleben und Staf3furt
im Jahr 1994 zu einem Landkreis Aschersleben-StalRfurt mit der Stadt
Aschersleben als Kreisstadt.

Die Stadt Aschersleben gehoért ferner zum Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums Halberstadt. Sie ist weiterhin
umgeben von den Mittelzentren Bernburg, Quedlinburg und Stal3furt sowie von den
im Regionalen Entwicklungsplan im Planungsbereich befindlichen Grundzentren
Ermsleben, Hoym, Egeln.

Konkrete Ziele der ortlich zentralen Gliederung sind:

— die offentlichen Mittel far stadtebauliche Erneuerungs- und
EntwicklungsmalRnahmen

— sowie fur die Entwicklung von Arbeitsstatten schwerpunktmafig in den zentralen
Orten einzusetzen, und

— Voraussetzungen zu schaffen fir einen gezielten Einsatz offentlicher Mittel zur

Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz, zu der die
Landkreise Aschersleben-Staf3furt, Halberstadt, Quedlinburg, Sangerhausen und
Wernigerode gehoren, hat am 14.11.2002 den Beschluss Nr. 02-RV01/2002 zur
Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz
gefasst.

Der Regionale Entwicklungsplan ist gem. 86 Abs. 1 LPIG aus dem
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) zu entwickeln.

Die Stadt Aschersleben ist zentral6rtlich als Mittelzentrum eingestuft.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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Die zukinftige Entwicklung der Stadt Aschersleben innerhalb des oben erwéhnten
Siedlungsnetzes fir einen Einzugsbereich von 45.000 bis 55.000 Einwohnern
bedeutet eine planerische Sicherung und Weiterentwicklung von Arbeitsplatzen fur
die eigene Bevdlkerung und fur die Bevolkerung des Versorgungsbereiches in den
Bereichen Industrie, Gewerbe, Dienstleistung und Verwaltung. Als zentraler
Begegnungspunkt ist Aschersleben als Mittelzentrum daneben fir Fremdenverkehr
und Erholung, Kultur und Kunst sowie Kongresse zu entwickeln. Die dazu

notwendigen Flachen sind im Flachennutzungsplan auszuweisen.

Gegenwartig lauft das Aufstellungsverfahren des Regionalen Entwicklungsplanes
fur die Planungsregion Harz. Die Geschéaftsstelle hat gemal § 7
Landesplanungsgesetz unter Mitwirkung der Landkreise und Gemeinden den
Entwurf  des Regionalen Entwicklungsplanes zu erarbeiten. Die
Regionalversammlung hat am 26.08.2005 den 1. Entwurf gebilligt (Beschluss
Nr.02-RV01/2005) und das offentliche Beteiligungsverfahren eingeleitet Die
offentliche Auslegung erfolgt in den Gemeinde- und Kreisverwaltungen sowie in der
Geschaftsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen in vollem Umfang dem
Entwurf des ,Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Harz

(REPHarz)", der gultige regionalplanerische Grundlage ist.

Entsprechend diesen Zielen der Raumordnung sichern die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Bereiche fir grol3flachigen Einzelhandel im Innenbereich der
Stadt.

Vorranggebiete fir Hochwasserschutz

Teile der Flussniederungen entlang der Flusse Wipper und Eine sind als
Hochwasserschutzgebiete festgelegt, um sie als natdrliche
Uberschwemmungsgebiete fiir den Wasserriickhalt und den Wasserabfluss zu
erhalten und von Nutzungen freizuhalten, die den Hochwasserabfluss behindern.
Die Hochwasserschutzgebiete sind im zeichnerischen Teill des
Flachennutzungsplanes dargestellt.

Die Eine ist letztmalig im April 1994 Uber die Ufer getreten. Das Hochwasser
entsprach einem 120 jahrigen Hochwasser (HQ 120).

Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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5.2 Flachennutzungsplanung

Gemal3 8§ 8 Abs. 2 Pkt. 1 Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan aus dem

Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Ein wesentliches Ziel der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Ausweisung von
SO-Flachen fur grol3flachigen Einzelhandel zur Ansiedlung von Einkaufsmarkten
im Stadtgebiet und nicht auf der ,grinen Wiese", dies ist eine vorrangige Aufgabe
der Stadt.

Der Bereich des Bebauungsplanes wird im in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben als Sonderbauflache dargestellit.

Diesen Ausweisungen folgt der Bebauungsplan und konkretisiert sie.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes entsprechen in den Darstellungen dem

Flachennutzungsplan.

5.3 Ubergeordnete Fachplanungen
VERKEHRSKONZEPTION FUR DAS STADTGEBIET ASCHERSLEBEN

Mit dem im Jahr 2003 aktualisierten Verkehrskonzept wurde das Verkehrliche
Leitbild der Stadt Aschersleben vorgelegt, das als Diskussionsgrundlage zur
Erarbeitung der Verkehrsentwicklungsplanung dient. In ihr werden die

Hauptverkehrsachsen geordnet und festgelegt.
Die Eislebener Stral3e bildet die Ortsdurchfahrt fir die B 6 und B 180.

Zukinftig soll die B 180 eine Umgehung erhalten, diese wird dann die Stadtmitte

von Durchfahrten in Richtung Eisleben entlasten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist an die Uberortlichen Hauptverkehrsnetze
hervorragend angebunden. Siudwestlich des Plangebietes befindet sich der
Kreuzungspunkt mit der B 6 und B 180, die die Anbindung des Plangebietes an

das Umland sicherstellt.

Der vorliegende Bebauungsplan fligt sich in das Verkehrliche Leitbild ein.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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5.4 Bezug zu angrenzenden Verfahren und Planungen
5.4.1 BEBAUUNGSPLANE

In direkter Umgebung des Bebauungsplanes befinden sich keine weiteren
Bebauungsplane in Aufstellung, die inhaltliche Verflechtungen mit dem Plan Nr. 13

haben kénnten.
5.4.2 PLAN Stadtbegriinung

Im Plan ,Stadtbegriinung” ist geplant den Uferbereich der Eine von Bebauung
freizuhalten und ihn als durchgéngige Grunflache, fur Fulganger und Radfahrer zu
gestalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Teilbereich des sudlichen Eine —
Ufers enthalten. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist diese
Planung zu berlcksichtigen.

Trager dieses Planverfahrens ist die Stadt Aschersleben. In Vorbereitung der
Landesgartenschau 2010 wurden Fordermittel fur die Planung bewilligt (IBA-
Programm 2010).

Der Planungsstand vom Juni 2006 wurde in den B-Plan tbernommen.

Der Verlauf der jetzigen Wasserkante entspricht dem 6rtlich vorgefundenen Stand,
Dezember 2005, gemessen durch das Ingenieurbiro L u. S GmbH, Vogelgesang
32, in 06449 Aschersleben.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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6 RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
BEBAUUNGSPLAN

6.1 Lagein der Stadt, Gelande
Das Plangebiet liegt im Studen der Stadt Aschersleben an der Eislebener Stral3e.

Das Gelénde ist eben und liegt durchschnittlich auf einer Héhe von ca. 109 m Q.
HN. Die StraRBenoberkante der Eislebener StralRBe (Kanaldeckel Bricke im Eine-
Bereich) liegt bei 109,36 m 4. HN.

6.2 Umweltsituation
6.2.1 ALLGEMEINE GEOLOGISCHE UND HYDROLOGISCHE
AUSGANGSSITUATION

Das Bebauungsplangebiet befindet sich unmittelbar im Bereich des Einetales,
charakteristisch sind deshalb Sedimente wie Schluff, Sand, Kies und Schlick, die
Uber, zwischen und unter Tonlagen auftreten. Der Boden ist grof3flachig versiegelt.
Fur einen Hochwasserschutz ist eine durchgéngige Auffillung des Gelandes
geplant, so dass die Bauflache des Gebaudes und der Parkplatz im westlichen
Bereich ca. 0,6 m hoher liegen werden, etwa bei 109,6 m . HN.

Die vorhandene Bebauung am Ufer der Eine wird beseitigt und durch eine parkartig
gestaltete Grunflache ersetzt. Die geplante Grunflache wird ein Gefélle zur Eine hin
erhalten. Von der Eislebener Stral3e bis zum alten Wehr in der Eine wird eine
Wiesenmulde, die als Flache zur Retention dienen kann, angelegt, somit wird
durch die Realisierung der geplanten stadtebaulichen MalRRnahmen der
Hochwasserabfluss positiv beeinflusst und gegentber dem vorhandenen Zustand
verbessert. Die Hochwasserentstehung wird durch die Baumalnahmen nicht
negativ beeinflusst gegenuber dem Ist-Zustand, da das Gelande zur Zeit bis an die
Grabenbtschung zu 100% befestigt ist und durch die Maflinahmenrealisierung

Flachen entlang des Eine -Ufers entsiegelt werden.

Der Grundwasserstrom bewegt sich zur Eine hin und wird durch ihren Wasserstand
beeinflusst. Ferner ist zu beachten, dass durch zeitliche
Wasserstandsschwankungen der Eine gravierende Anderungen der

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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Stromungsverhdltnisse des Grundwassers der hydrologisch zu beurteilenden
Region auftreten kénnen. Der hydraulische Zusammenhang zwischen Eine-
Wasser im allgemeinen und Grundwasser besteht wahrscheinlich darin, dass bei
hohen Einwasserstanden das Wasser unter dem Ton gespannt anstehen kann.

In einer Altbohrung auf dem Gelande des B-Planes wurde der Grundwasserspiegel
in einer Tiefe wvon 4,60 m unter Gelande angetroffen. Bei der
Baugrunduntersuchung von November 2005 war bis zu einer Tiefe von 4 m unter

Gelandeoberkante kein Grundwassereinfluss nachweisbar.

Lokale Schichtenwassereinflisse wurden im Bereich der Sandmergelschichten ab

einer Tiefe von 2,5 m unter Gelandeoberkante festgestellt.

Im Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt
wurden Angaben zum Grundwasserspiegel (hoéchster Grundwasserstand,
Schwankungsbreite) im Rahmen einer hydrologischen Stellungnahme in Erfahrung
gebracht.

Die Eine ist letztmalig im April 1994 uber die Ufer getreten. Das Hochwasser
entsprach einem 120 jahrigen Hochwasser (HQ 120).

Das Plangebiet wurde wéahrend des Hochwassers vom April 1994 nicht
Uberschwemmt. Die Belange des Grundwassers spielen fiir die geplante Bebauung

keine Rolle, da das Gelande aufgefullt wird und keine Keller vorgesehen sind.

6.2.2 ALTLASTEN (BODEN UND GRUNDWASSER)

Altlasten

In einer Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Halle und deren
Erganzung vom April 2000 wird auf 92 Altlastverdachtsflachen fur die Gemarkung
Aschersleben hingewiesen. Diese sind in der Abb.18 zum Flachennutzungsplan
dargestellt. In Zusammenarbeit mit dem Umweltamt des Landkreises wurde zu den
einzelnen  Verdachtsflachen der  Status  (Archivierung, Altlast bzw.
Altlastenverdacht) die  Vereinbarkeit mit  den Darstellungen des
Flachenutzungsplans dberpruft. Fir eine ganze Reihe von Verdachtsflachen
konnte festgestellt werden, dass die Verdachtsmomente sich zwischenzeitlich
durch entsprechende Untersuchungen und auch Entsorgungsmaflinahmen nicht

bestatigt haben.

IVW GmbH Magdeburg, Calbische Str. 17, 39122 Magdeburg,
Tel.: 0391/4060300, Fax: 0391/4060400
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Von den 92 Verdachtsflachen hat sich bei 32 Standorten der Verdacht nicht
bestétigt bzw. sind die Altlasten durch entsprechende MalRBhahmen bereits beseitigt
worden.

Die restlichen 60 Standorte wurden hinsichtlich der Vereinbarkeit mit der geplanten
Nutzung Uberprift. Bei 35 Standorten ist die geplante Nutzung, wie z.B. Gewerbe,
mit dem Charakter des Altlastenverdachts vereinbar, d.h. bei einer Nutzung

entsprechend der Gebietsausweisung treten keine Konflikte auf.

Bei weiteren 25 Standorten sind orientierende Untersuchungen erforderlich, um
den Gefahrdungsgrad abschatzen zu kdénnen. Dies sind in der Mehrzahl solche
Standorte, die sich in Gemengelagen befinden und wo eventuell die Wohnnutzung
heranricken kann oder auch Freizeitaktivitditen zu erwarten sind. Diese 25

Standorte sind im Flachenutzungsplan dargestellt.

Bei dem Standort der Planung handelt es sich um die Altlastverdachtsflache Ifd. Nr.
11 - ehemalige Annahmestelle fur Sekundarrohstoffe (Sero- Annahmestelle), mit
betriebseigener KFZ- Werkstatt, FlachengréRe 8.852 m2, wobei nur der Bereich der
KFZ -Werkstatt wirklich als Verdachtsflache in Frage kommt. Die Kennziffer beim
Landesamt fir Umweltschutz (LAU) Halle/Saale ist 1535200250011.

Nach Riucksprache wund Ortsbesichtigung mit der zustdndigen unteren
Abfallbehdrde des Landkreises Aschersleben-Stal3furt wurden die erforderlichen
Untersuchungsparameter festgesetzt um den Altlastenverdacht genauer zu
untersuchen.

Die Untersuchungsergebnisse im Gutachten der Reichert & Girke GmbH (Ing.-
Biro fur Geotechnik) hinsichtlich der Altlastenproblematik ergaben keine
nutzungsbezogene Prifwertiiberschreitung nach Bundes-Bodenschutzverordnung.

Der Altlastenverdacht hat sich nicht bestéatigt.

6.2.3 IMMISSIONSSCHUTZ
6.2.3.1 Luftbelastungen:

Die Belastungsschwerpunkte im Stadtgebiet — in erster Linie Kohlenmonoxid (CO)

und Schwefelwasserstoff (H,S) — haben sich einer weitgehenden Umstellung auf
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umweltfreundliche Heizsysteme der Haushalte reduziert und es liegen keine

Grenzwertlberschreitungen mehr vor.

Dabei muss jedoch der erhdohte Ausstol3 von Schadstoffen durch den
zunehmenden Verkehr (bodennahe CO-Belastung) im Stadtgebiet, besonders an

den Hauptverkehrsstral3en, beachtet werden.

6.2.3.2 Larmbelastungen

Im  Sondergebiet  Grof3flachiger  Einzelhandel ist ein  zunehmender
Kraftfahrzeugverkehr zu erwarten, von denen Schallemissionen ausgehen. Eine
Beschrankung auf exakte dB-Werte oder konkrete Schallschutzmalinahmen sollen

im Bebauungsplan nicht vorgenommen werden.

Die Vorbelastung der Eislebener Strafe (B6 und B180) als Ortsdurchfahrt in
Richtung Eisleben ist bereits gegeben. Nachts (22.00 - 6.00 Uhr) ist kein
zusatzlicher Fahrzeugverkehr, durch den groR3flachigen Einzelhandel, vorhanden,

so das auch keine zusatzlichen Schallimmissionen auftreten.

Schutzwirdige Nutzungen, wie z.B. Reine Wohngebiete sind nicht im Umfeld
vorhanden oder liegen so weit vom Plangebiet entfernt, dass dort keine
nachteiligen Beeinflussungen durch den Einkaufsmarkt zu erwarten sind. Siehe
Flachennutzungsplan !

Es werden die fur Mischgebiete vorgegebenen Werte von tags 60dB(A) (6.00 bis
22.00 Uhr) und nacht 45dB(A) (22.00 bis 6.00 Uhr) eingehalten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch das Biro Dr.-Ing. Z6liner eine
schalltechnische Untersuchung mit Datum vom 14.07.2006 angefertigt. Die
Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass das Vorsorgegebot als erfillt
angesehen werden kann, wenn nachfolgende Hinweise beachtet werden:

1. Begrenzung der Schallemission fir die Gebaudetechnik unter
Berucksichtigung der sog. Unerheblichkeit und Nachweis vor Abnahme
durch die Behorde.

2. LKW-Andienung mit den werktaglichen Betriebszeiten von 6 bis 22 Uhr,

vorzugsweise von 7 bis 20 Uhr (aul3erhalb sog. Ruhezeiten). Bei dartber
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hinaus gehenden Anlieferungen ist eine gerauschmindernde Abschirmung

im Bereich der Anliefer-Zone notwendig.

6.2.4 KLIMA

Die klimatische Wirkung des Raumes kann als relativ ausgeglichen bezeichnet
werden. Die groRen versiegelten Flachen des Gewerbeobjektes im
Untersuchungsraum fulhren im Nahbereich zu einer Aufheizung der Flachen und

zur Ausbildung von Klimaextremen.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Leitbahnen fur Frisch- und Kaltluft.

Fur die stadtplanerischen und grinordnerischen Bemihungen ist vor allem die
Schaffung von gunstigen lufthygienischen und bioklimatischen Verhéltnissen in
lokalen Dimensionen von Bedeutung.

Eine relativ groRe Bedeutung haben die Grinzige an der Eine als

Frischluftlieferant fur die angrenzenden Siedlungsgebiete.

Entsprechend des klimatisch wirksamen Korridores ,Eine“, nordlich des
Plangebietes, wird dieser Bereich von Bebauung freigehalten. Dies geschieht

durch die Festsetzung entsprechender Griinzonen im Bebauungsplan.

6.3 Bestand im Geltungsbereich

Das gesamte Geldnde des Bebauungsplanes wird derzeit teilweise gewerblich als
Lagerflache genutzt, zum grofl3en Teil stehen die Gebaude leer. Im nordlichen Teil
befindet sich ein FlieRgewasser 1. Ordnung, die Eine.

Die Bdschung und die Uferkante ist zur Zeit gepragt durch Auenbewuchs und die
vorhandene Bebauung die fast Uberall bis unmittelbar an das Ufer der Eine
heranreicht.

Diese Bebauung wird nach Umsetzung des B-Planes ersetzt durch einen parkartig
gestalteten erweiterten Uferbereich, wodurch Retentionsflache fir die Eine

geschaffen wird.
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6.4 Bestand in der Umgebung des Geltungsbereiches

Sudlich des Geltungsbereiches haben sich verschiedene Einkaufsmarkte,
Sparkasse und Gaststatten angesiedelt. Die entsprechenden

ErschlieBungsmalinahmen sind weitestgehend abgeschlossen.

6.5 Ver-und Entsorgung, Technische Infrastruktur

Fir alle MaRnahmen der Versorgung durch die stadtischen Werke (SWA) ist ein
Planungsvorlauf erforderlich. Dies betrifft die Versorgung mit Gas, Elektrizitat und

Wasser.

6.5.1 GASVERSORGUNG

Fir eine Reglerstation ist, wenn erforderlich, eine Flache fur Versorgungsanlagen

im Uberbaubaren Bereich zugelassen (Flachengréf3e gesamt ca. 20 x 35 m).

6.5.2 ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

Fir eine Trafostation ist, wenn erforderlich, eine Flache fur Versorgungsanlagen
im Uberbaubaren Bereich zugelassen (Flachengrof3e gesamt ca. 20 x 35 m).

6.5.3 TRINKWASSERVERSORGUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die SWA uUber eine aus
dem Stadtnetz kommende Trinkwasserleitung in der Eislebener Stral3e versorgt.
Die im Zuge der inneren Erschliel3ung herzustellenden
Trinkwasserversorgungsanlagen werden dann in diese Hauptversorgungsleitung

Wasser eingebunden.

6.5.4 LOSCHWASSERBEREITSTELLUNG

Die Entnahmestellen sind im Bereich der vorgesehenen Fahrgassen, jedoch nicht
auf den Einstellflachen des ruhenden Verkehrs zu verlegen.

Die Entnahme der Grundversorgung mit Loschwasser ist fur die Erstbekampfung

im Brandfall aus dem Trinkwassernetz vorgesehen.
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Im Bereich des ErschlieBungsgebietes besteht die Mdglichkeit, unter bestimmten

technischen Voraussetzungen, Léschwasser aus der Eine zu entnehmen.

6.5.5 SCHMUTZWASSER

Die Entwasserung des Plangebietes muss im Zuge der ErschlieRung auf dem
Grundstick neu erstellt werden. Hierbei sind Regen- und Schmutzwassersammler
in einem Trennsystem zu verlegen.

Die schmutzwasserseitige Entwasserung des Einkaufsmarktes erfolgt Uber ein
Kanal DN 150. Dieser geplante Kanal entwassert in einen vorhandenen
Hausanschlussschacht, welcher sich bereits auf dem Gelande befindet. Die Vorflut
bildet der vorhandene Schmutzwasserkanal in der Eislebener Stral3e.

Die Entwasserung ist auf Grund der Hohenverhaltnisse im Freigefalle moglich.

6.5.6 OBERFLACHENWASSER

Fur das Gelande des Einkaufsmarktes stehen zum Anschluss der geplanten
Regenwasserkanalisation zwei Anschlisse DN 150 zur Verfigung. Diese werden
im Zuge der Entwasserungslosung des Gebietes auch genutzt. Da die
angeschlossene Flache fir die beiden zur Verfigung stehenden Anschlusskanale
DN 150 zu grof3 ist, ist die Verlegung von Staukanalen auf dem Gelande des
Einkaufsmarktes notwendig.

Grundsatzlich kann das Niederschlagswasser der Bauflachen nicht direkt in die
Eine abgeleitet werden. Der sich zukinftig ansiedelnde Frischemarkt muss
deshalb eine Regenwasserriickhaltung auf seinem Grundstiick betreiben.

Zur Reduzierung der abflusswirksamen Flache, welche an den Staukanal
angeschlossen ist, ist die Ableitung der Dachflache des Marktes in die
angrenzende Grunflache mit anschlieBender Versickerung bzw. die direkte
Einleitung in die Eine vorgesehen. Ein entsprechender Antrag wird bei der
zustandigen Behorde gestellt. Somit wird die Querschnittsflache des Staukanals

deutlich reduziert.
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6.5.7 FERNMELDETECHNIK

Fernmeldeanlagen kdnnen im Zuge der ErschlieBungsmal3nahmen in den
Verkehrsflachen untergebracht werden. Eine Vorlaufzeit von 3 Monaten fur die
Planung durch die Telekom ist hierfur erforderlich.

Fur die Installation der Telekommunikation gibt es noch kein spezifisches
Anforderungsprofil.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca.0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der  Forschungsgesellschaft fur  Stralen-  und

Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Siehe hierzu auch unter Punkt 13. Hinweise der Trager offentlicher Belange.

6.5.8 ABFALLENTSORGUNG / STRASSENREINIGUNG

Bei der Anlage der ErschlieBungsstrallen muss gewahrleistet sein, dass
Miullabfuhr, Straenreinigung und Recycling stéandig gesichert sind. Innerhalb der
im Bebauungsplan ausgewiesenen oOffentlichen Verkehrsflachen sind die
Voraussetzungen dafir geschaffen. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren

sind die einschlagigen Satzungen, Richtlinien und Vorschriften zu beachten.
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7 VERKEHRSFLACHEN

Motorisierter Individualverkehr

Der Kundenparkplatz des neuen Einkaufsmarktes erhalt eine
Oberflachenbefestigung aus Betonsteinpflaster mit einem StraRenunterbau der
Bauklasse IV. Die Entwasserung der befestigten Stellflachen erfolgt tber eine
geeignete Neigung in ein System aus Rinnen und Strafl3eneinlaufen. Von dort aus
wird das anfallende Oberflachenwasser dem Kanalsystem unterhalb des
Parkplatzes und dann weiter dem Offentlichen Kanal in der Eislebener StralRe
zugefihrt.

Insgesamt sind min. 110 Stellplatze geplant, welche durch eine Markierung und
durch entsprechende Bordfilhrungen fur den Kraftfahrer eindeutig erkennbar
werden.

Behinderten Parkplatze werden in ausreichender Anzahl (min. 3 Stlck)
vorgesehen.

Zwischen den Stellplatzen ermdglichen Fahrgassen gemald EAE 85/95 den PKW-
Verkehr.

Fur die Anlieferung werden spezielle Bereiche freigehalten. Siehe hierzu auch den

Plan ,Ermittlung der Kurvenradien® !

Laut der Verkehrsuntersuchung (VU) zur Verkehrsanbindung des Einkaufsmarktes
des Ing.-Buros Buschmann, aus Magdeburg, ist eine vollwertige Anbindung nicht
maglich.

Die vorliegende VU zeigt auf, dass eine direkte Ausfahrt auf die Bunde