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Begrindung der Festsetzungen der 2.Erganzung des Bebauungsplanes
"Alte Obstplantage" durch einen Marktstandort Crochernsche Stralle /
Birkenweg in der Gemeinde Rogatz

1. Rechtsgrundlagen

Der Ergédnzung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I.
S.3634) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. |. S.1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372)

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

2. Voraussetzungen fiir die Erganzung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Erganzung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Alte Obstplantage" wurde gemal dem Aufstellungsbeschluss vom
09.04.2002 in den Jahren 2002/2003 erarbeitet. Der Plan wurde am 10.12.2002 als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan als Satzung beschlossen und mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom
03.02.2003 rechtsverbindlich. Der Beschluss (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurde parallel zur 1.Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes in einen reguléaren
Bebauungsplan geandert, da die ErschlieBung bereits hergestellt wurde und das Vorhaben
abgeschlossen ist. Die Bekanntmachung wurde riickwirkend geandert.

Dem Planverfahren gingen Uberlegungen zur Strukturierung des Gesamtgebietes voraus, die
eine Einbeziehung des Flurstiicks 439 in den Geltungsbereich vorsahen. Aufgrund des zum da-
maligen Zeitpunkt riickgéngigen Bedarfes an Wohnbauflachen wurde auf die Einbeziehung des
Flurstlickes in den Bebauungsplan verzichtet und der Kirschweg nur bis an die Grenze des Flur-
stlickes 439 hergestellt. Nachdem durch eine Erganzungssatzung fir Teilflachen des Flurstiicks
439 Baurecht fiir Einfamilienhauser geschaffen wurde, hat sich das Erfordernis ergeben, den be-
stehenden NP Markt mit ca. 700 m? Verkaufsflache an der Crochernschen Strale durch einen
Edeka Markt mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache als Vollsortimentsmarkt zu ersetzen. Hierfiir wird
neben dem derzeitigen Standort des NP Marktes auf den Flurstiicken 288/75 und 291/75 das
Flurstlick 439 bendétigt, da auch die im Bestand vorhandenen Parkplatze des NP Marktes nicht
ausreichen. Bei dem geplanten Markt handelt es sich nicht um einen grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieb, sondern um einen Markt, der die Funktion einer verbrauchernahen Versorgung
erfullen soll. Eine GroRflachigkeit wird in der Regel ab einer Verkaufsflache von 800 m? ange-
nommen. Es handelt sich hierbei jedoch nicht um eine starre Angabe der Verkaufsflachengrenze,
sondern um eine Regel, von der auch bei einer atypischen Fallgestaltung abgewichen werden
kann. Eine solche atypische Fallgestaltung liegt bei dem geplanten Markt gemal der Aus-
wirkungsanalyse der GMA vom 28.07.2020 vor. Der Gutachter hat hierfir alle Prufkriterien einer
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stadtebaulichen Atypik nach den Vorgaben des Leitfadens der Fachkommission Stadtebau ge-
pruft. Die Untersuchungen der GMA sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der Ersatz des NP
Marktes mit 700 m? Verkaufsflache durch einen Edeka Markt mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache alle
Prafkriterien fur eine stadtebauliche Atypik erfillt. Er ist somit nicht als grof¥flachiger Einzel-
handelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs.3 BauGB einzustufen und erfordert keine Festsetzung von
Sondergebiet.

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO gewahlt. Dieses
Mischgebiet fligt sich stadtebaulich in die 6stlich angrenzenden gemischten Bauflachen ein.
Aufgrund der Pragung des Gesamtgebietes als Mischgebiet ist es nicht erforderlich, im Plangebiet
allein die Gebietstypik zu wahren.

Die Aufstellung der Erganzung des Bebauungsplanes "Alte Obstplantage" ist stadtebaulich er-
forderlich. Sie dient den Belangen der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 1 Abs.6
Nr.8a BauGB durch die Anpassung des Nahversorgungsstandortes an aktuelle Angebotsformen
des Einzelhandels. Die Aufstellung der Bebauungsplanerganzung erfolgt im Verfahren nach
§ 13a BauGB als innerdrtliche Verdichtung. Die Flachen sind erschlossen.

2.2, Beurteilungsrahmen, Priifung des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Die Flache der Flurstiicke
288/75 und 291/75 ist bebaut. Das Flurstiick 439 wird allseits von bebauten Flachen umschlos-
sen. Die bauliche Nutzung der Flache stellt eine Nachverdichtung im Siedlungsbereich im Sinne
des § 13a BauGB dar.

Far die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m? nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprufung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufihren.

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

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

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

zu Punkt 1)

Das Plangebiet der Erganzung des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebietsflache von
8.584 m2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,6 betragt die beurteilungsrelevante Grundflache
5.150 m2. Diese bleibt deutlich unterhalb des Grenzwertes von 20.000 mZ.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Mischgebieten in der Regel nicht zu-
Iassig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Errichtung
eines nicht grof¥flachigen Einkaufsmarktes ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.
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zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Lage in der Ge-
meinde

KoinmE

[TK10/10/2016] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6003861/2012

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzung des Bebauungsplanes umfasst die 6stlich an den
bisherigen Geltungsbereich angrenzenden Flachen.

Das Plangebiet der Erweiterung wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Sudgrenze des Flursticks 337,

- im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 337, 75/3, 28/75, 27/75, 26/75 und 75/8
(Birkenweg),

- im Suden von der Nordgrenze des Flurstiicks 333 (Créchernsche Strale),

- im Westen von der Ostgrenze der Flursticke 310 und 361.

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzt im Norden der Gewerbebetrieb Homann Feinkost GmbH an. Im
Westen, Stiden und Osten grenzen Uberwiegend Wohngrundstiicke und teilweise Grundstiicke
mit Nebenerwerbslandwirtschaft an. Die Flachen westlich des Plangebietes sind als Wohngebiete
und 0Ostlich des Plangebietes als gemischte Gebiete einzustufen. Durch den Gewerbebetrieb im
Norden ist eine Gemengelage vorhanden.
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24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet der Er-
ganzung des Bebauungsplanes Uberwiegend als gemischte Bauflache dar. Im Norden ist eine
Grunflache dargestellt. Diese sollte ein Abstandsgriin zwischen der Wohnnutzung und dem Ge-
werbebetrieb bilden. Da die jetzt vorgesehene Nutzung nicht stérungsempfindlich ist, wird diese
Abstandsflache nicht bendtigt. Die Abweichung vom Flachennutzungsplan ist geringfiigig. Sie
bleibt im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs.2 BauGB.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan

[TK10/10/2016] ©
LVermGeoLSA (www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/ 18/1-
6003861/2012

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ergénzung des Bebauungsplanes ist nicht raumbedeutsam. Sie fallt unter die Regelungen
des Punktes Nr.3.30 o des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018 — 24-20002-01, da die Flache unter
1 Hektar betragt. Fur die landesplanerische Abstimmung ist die untere Landesplanungsbehérde
zustandig. Diese hat festgestellt, dass die Planung nicht raumbedeutsam ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 ein-
schlief3lich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.
Das Plangebiet ist Bestandteil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Ortschaft
Rogatz. Rogatz ist im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes als teilfunktionelles Grund-
zentrum vorgesehen. Die Sicherung der Nahversorgung mit nicht gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben in den zentralen Orten entspricht den Zielen der Raumordnung.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die Grofie des raumlichen Geltungsbereiches der Erganzung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 8.584 m?. Davon entfallen 3.430 m? auf das derzeit baulich genutzte Grundstiick des NP
Marktes. Nordlich des derzeitigen Marktstandortes ist die Einbeziehungssatzung Birkenweg auf
einer Flache von 3.198 m? rechtsverbindlich. Diese wurde aufgestellt, um Einfamilienhauser zu
errichten. Sie enthalt an der Westgrenze des Plangebietes eine Flache fir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Umfang von 338 m?. Nérdlich davon be-
findet sich eine unbeplante Flache, die bis zum Jahr 2009 als Obstplantage genutzt wurde. Der
bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan "Alte Obstplantage" schlief3t sich westlich an das Plan-
gebiet an. Die angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes sind als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

bisher wirksamer
Bebauungsplan

[ALK / 10/2000] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6003861/2012

3.2. Bodenverhiltnisse

Versickerungsbedingungen

Nach dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt stehen an der Oberflache (Salmtieflehm-Braunerden) an,
die fur die Versickerung des Niederschlagswassers geeignet sind. Nach den im Landesamt fur
Geologie und Bergwesen vorliegenden Altbohrungen und der GK 25 stehen oberflachlich
(kiesige) Sande an, darunter folgen grundwasserstauende Bildungen. Aus den Altbohrungen sind
auch Grundwasserstande von weniger als 2 m unter Flur bekannt. Standortkonkrete Nachweise
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fur die Versickerungsfahigkeit werden deshalb empfohlen. Fir den Bau von Versickerungsan-
lagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A 138 "Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 ver-
wiesen. Der daflr erforderliche mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landes-
betrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden. Da im
Plangebiet groRe Grundsticke fiir die Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfigung
stehen, kann davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung auch bei ungunstigen Boden-
verhaltnissen grundsatzlich moglich ist.

archaologische Belange

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie befinden sich
im Bereich des Vorhabens bekannte archaologische Denkmale (Fundplatz 7 Einzelfund/ Siedlung
Neolithikum). Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische
Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archdologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt
werden, wenn gemal § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in
Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die
archaologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist
rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie Halle sowie der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

Kampfmittel

Gemal der Stellungnahme des Landkreises Boérde wurde flr die Flurstlicke 439 und 418, Flur 6
der Gemarkung Rogatz kein Kampfmittelverdacht festgestellt. Somit ist bei erdeingreifenden
Baumalnahmen oder bei BaumalRnahmen bzw. sonstigen Tatigkeiten nicht zwingend mit dem
Auffinden von Kampfmitteln oder Resten davon zu rechnen. Einzel- oder Zufallsfunde kénnen
aber nie ganz ausgeschlossen werden. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon
nicht ganz auszuschlieRen ist, wird auf die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf
die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Baulasten

Gemal der Stellungnahme des Landkreises Borde lastet auf dem Flurstiick 439 der Flur 6,
Gemarkung Rogatz eine Abstandsbaulast. Diese ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
im Erganzungsbereich

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
4.1.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde im Plangebiet der Erganzung Mischgebiet gemal § 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
ergibt sich nicht allein aus den im Erganzungsbereich vorgesehenen Nutzungen, sondern aus
dem raumlichen Kontext zusammen mit den im Flachennutzungsplan dargestellien gemischten
Bauflachen, die 6stlich an das Plangebiet angrenzen und die Uberwiegend Wohnnutzungen in
einer Gemengelage mit dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet beinhalten.

In Mischgebieten sind gemaR § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Der Zulassigkeitskatalog ist sehr weit gefasst. Vergniigungsstatten sind mit dem Standort der
Planerganzung unvertraglich, da westlich und 6stlich Wohnbebauung angrenzt. Vergniigungs-
statten werden daher durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet nur Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, die kein
Sondergebiet erfordern. Bei einer Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze fiir die GroR-
flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit 800 m? Verkaufsflache, sind diese Betriebe nur bei
einem Nachweis der atypischen Fallgestaltung auf Grundlage der Kriterien der Fachkommission
Stadtebau zulassig, wie dies vorliegend gegeben ist.

Es ist nicht Planungsziel der Gemeinde Rogétz die Gebietstypik eines Mischgebietes im Er-
ganzungsbereich selbst abzubilden. Zur Beurteilung der Einhaltung der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Mischgebietes sind die 6stlich an den Birkenweg angrenzenden Grundstlicke
bis zur Bahnhofstralte mit einzubeziehen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl und der Geschossigkeit festgesetzt. Die festgesetzten Werte
orientieren sich mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 0,6 und einem Vollgeschoss an den Erfor-
dernissen des geplanten Vorhabens. Die Grundflachenzahl von 0,6 stellt gemaf § 17 BauNVO
die zulassige Obergrenze der GRZ fiir Mischgebiete dar. Die Inanspruchnahme dieser GRZ ist
aufgrund der erforderlichen Stellplatze notwendig. Gemaf § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis maximal 0,8 Gberschritten
werden.

Der vorgesehene Einzelhandelsbetrieb bendtigt zur Funktionsfahigkeit ein Vollgeschoss. Ent-
sprechend ist die Geschossflachenzahl gleich der Grundflachenzahl festzusetzen. Zusatzlich
wurde eine Héhenbegrenzung fir bauliche Anlagen einschliellich Werbeanlagen festgesetzt.
Diese sollen nicht héher als die benachbarten Gebaude zulassig sein. Fur das Vorhaben und
eine angemessene Werbung ist eine Héhe von 8,5 Metern Hohe ausreichend.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese orientiert
sich an der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand. Die Gebaudelange soll jedoch nicht
auf 50 Meter begrenzt werden, da dies flir die geplante Einzelhandelsnutzung unzweckmalig ist.
Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden Uberwiegend offengehalten. Von den Aultengrenzen soll der
bauordnungsrechtlich notwendige Abstand von 3 Metern eingehalten werden. Weiterhin soll ein
Abstand von mindestens 1 Meter von der festgesetzten Heckenanpflanzung bericksichtigt
werden, um eine Entwicklung der Hecke zu ermdglichen. Weitere Begrenzungen sind aus
stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.
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4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Die zur Erschlieung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind im Bestand vorhanden.
Erganzende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

4.4, Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

In der Einbeziehungssatzung Birkenweg war eine Bepflanzung durch eine Hecke auf 338 m?
festgesetzt. Diese Bepflanzung soll beibehalten werden. Sie wurde auf eine Breite von 3 Metern
reduziert und bis zur Nordgrenze des Flurstiicks 439 verlangert und weist eine Flache von 317 m?
auf. Da dies nicht der bisher festgesetzten Flache entspricht, wurde erganzend eine Bepflanzung
der Stellplatzanlage festgesetzt. Je 8 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hierdurch soll eine angemessene Begriinung der Flache
gesichert werden.

5. Durchfiihrung der Erganzung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Erganzung des Bebauungsplanes erfordert keine MalRnahmen im 6ffent-
lichen Raum.

Der Gemeinde Rogatz entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fir bodenordnende Mafinahmen
ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr. 8d BauGB)

der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr. 8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr. 7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich der Erganzung des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlielung

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

o die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist im Bestand fiir den bestehenden NP Marktes gewahrleistet und kann auf den neuen
Einkaufsmarkt Uibertragen werden.
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Verkehrserschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung wurde unter Punkt 4.3. der Begriindung erlautert. Durch die vor-
handenen Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte Erschlielung gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Der vorhandene NP Markt ist an die Wasserversorgung angeschlossen. Mit dem
geplanten Ersatz durch einen Markt mit einer grofieren Verkaufsflache ist kein wesentlicher
Anstieg des Wasserbedarfes verbunden.

e Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Der vorhandene NP
Markt ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Mit dem geplanten Ersatz durch
einen Markt mit einer grélReren Verkaufsflache ist ein Anstieg des Bedarfes an Elektroenergie
verbunden. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der
Vorhabenplanung.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasnetz angeschlossen.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Der vor-
handene NP Markt ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Dieser Anschluss
kann fur den geplanten Ersatzbau genutzt werden.

e Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung konnen Uber das bestehende Strallennetz gewahrleistet
werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Der vorhandene NP Markt ist an die Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.
Mit dem geplanten Ersatz durch einen Markt mit einer gréReren Verkaufsflache ist kein
wesentlicher Anstieg des Schmutzwasseranfalls verbunden.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Rogéatz ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserverband. (WWAZ). Inwieweit das Niederschlagswasser zur Ver-
sickerung gebracht werden kann oder in die Kanalisation eingeleitet werden muss, ist im
Rahmen der Bauplanung zu priifen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1
Abs.6 Nr. 7 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Das Plangebiet stellt eine innerértliche Verdichtung dar.
Dieser innerértlichen Verdichtung ist der Vorzug vor einer Entwicklung in den Auf3enbereich zu
geben.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Dies er-
folgt durch den Ersatz der in der Einbeziehungssatzung Birkenweg festgesetzten Hecke und ein
stellplatzbezogenes Anpflanzgebot fir Baume.
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Weitere KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. Gemall § 44 Abs.5 Satz 1
BNatSchG gelten im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und Satzungen sowie fiur Vorhaben
nach § 34 BauGB die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsgebote flir besonders geschiitzte Arten
nur in Bezug auf die nach Gemeinschaftsrecht geschiitzten Arten und europaische Vogelarten.

Die Flora im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Nach Gemeinschaftsrecht geschitzte
Arten sind nicht vorzufinden. Bezuglich der Fauna stellt sich das Plangebiet als dem Siedlungs-
bereich zugehorige Flache dar, die den Storwirkungen durch angrenzende Nutzungen ausgesetzt
ist. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden keine nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Tier-
arten vorgefunden.

Die Baumafinahmen sollten auRerhalb der Brut- und Setzzeiten begonnen werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde kdnnen hierdurch vermieden werden.

Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefadhrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kom-
munalservice Landkreis Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféallen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
zu erwarten.

Belange der Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Der bestehende NP Markt verursacht durch den Lieferverkehr, den Zufahrtsverkehr durch Pkw
und durch vorhandene Liftungsaggregate gebietstypische Larmemissionen, die der Typik eines
Mischgebietes entsprechen. Inwieweit mit dem geplanten gréReren Markt und der Lagednderung
des Gebaudes erhdhte Larmbelastigungen eintreten, ist im Rahmen der Vorhabenplanung zu
prufen. Dabei ist auch die Gemengelage mit dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet zu be-
achten. Bodenrechtlich relevante Spannungen gehen von der Festsetzung von Mischgebieten
am Standort nicht aus.
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6.3. Belange der verbrauchernahen Versorgung

Wesentliches Planungsziel fir die Erganzung des Bebauungsplanes ist die Starkung der
verbrauchernahen Versorgung. Das Plangebiet ist ortlich integriert und erfllt Gberwiegend eine
Nahversorgungsfunktion fur den fuRlaufigen Einzugsbereich, der nahezu die gesamte Ortschaft
Rogatz umfasst. Durch ein nachfragegerechtes Angebot und eine wettbewerbsféhige Groflie wird
der innerértliche Versorgungsstandort gestarkt.

7. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehdren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Durch die Erganzung werden die privaten Belange der an das Plangebiet angrenzenden Grund-
stlickseigentimer berlhrt. Deren Wohnumfeld wird sich verandern. Vom Plangebiet selbst
konnen Stérungen ausgehen. Diese sind im Rahmen der Bauantragstellung zu untersuchen. Die
Richtwerte der TA Larm sind dabei einzuhalten. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes war den Biirgern Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.
Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der 2.Erganzung des Bebauungsplanes "Alte Obstplantage" durch einen Marktstandort
Crochernsche StralBe / Birkenweg stehen die Belange der dauerhaften Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung im Vordergrund.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Erganzung des Bebau-
ungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache des Erganzungsbereiches 8.584 m?
e Mischgebiete 8.584 m?
darin enthalten Flachen fur Anpflanzungen 1.075 m?

Gemeinde Rogatz, November 2020
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