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2.1

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3A ,Obere Bahnhofstrafle Erweiterung” beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Slidosten der Kernstadt Bad Sachsa an der Bahnhof-
strale gegeniiber der Einmiindung FeldstraBe und nach Siiden als Erweiterung des bis-
herigen Bebauungsplanes bis zur Ringstrafie. Er wird auf dem Deckblatt dieses Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

Planaufhebung

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3A trifit mit Rechtskraft an die
Stelle des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Obere Bahnhofstrake®. Der
betroffene Geltungsbereich wird auf der Planzeichnung dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Die vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplanung soll die Erweiterung eines Einzel-
handelsmarktes in der Stadtmitte Bad Sachsas erméglichen. Das Vorhaben dient somit der
Versorgung der ringsum anséssigen ortlichen Bevolkerung, die diesen Markt auf kiirzestem
Weg fulllaufig oder per Fahrrad erreichen kann.

Durch die Erweiterung des Marktes in dieser zentralen Lage kann eine Verbesserung der
Versorgung der ortlichen Bevolkerung erreicht werden.

Die Stadt Bad Sachsa ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 1998 (RROP) fiir den
ehemaligen Landkreis Osterode als Grundzentrum festgelegt worden.

Laut Landes-Raumordnungsprogramm sollen alle Gemeinden fiir ihre Bevélkerung ein zeit-
gemales Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grund-
bedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten miissen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Dies wird durch die Festsetzung eines Einzel-
handelsstandortes mit angemessen begrenzter Verkaufsfliche beachtet.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot). Das ist hier der Fall.

Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Dies ist an
diesem Standort in der Stadtmitte und an der zentralen Hauptgeschéftsstralle ebenso der
Fall
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Diese Flachen miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgroprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Hier handelt es sich nicht um ein
neues Einzelhandelsgrofiprojekt, sondern lediglich um seine Erweiterung. Durch die Lage
an der Oberen Bahnhofstrale mit einer Bushaltestelle in einer Entfernung von ca. 100 m
mit Buslinien zum Kurpark Bad Sachsa bzw. in Richtung Walkenried und Braunlage ist die
Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr ebenso gesichert wie die verbrauchernahe
Versorgung durch die zentrale Lage. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen werden durch
das Vorhaben nicht gefihrdet, sondern gefordert, da erwartet werden kann, dass Einzel-
handel in zentraler Lage das Geschéftsleben in seiner Umgebung férdert. Andere zentrale
Orte werden durch die Begrenzung des Vorhabens nicht gefahrdet.

Bad Sachsa ist im bisherigen Regionalen Raumordnungsprogramm mit den besonderen
Entwicklungsaufgaben Fremdenverkehr und Erholung gekennzeichnet. In Grundzentren
sind zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen téglichen Bedarfs
bereitzustellen.

Die Bahnhofstrafie beinhaltet einen regional bedeutsamen Radwanderweg, der zu sichern,
zu unterhalten, behutsam und umweltvertraglich weiterzuentwickeln und in die touristische
Entwicklung der Region und ihrer Angebote einzubinden ist.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fiir den bisherigen Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ein Sondergebiet — Einzelhandel aus,
wahrend fir den Erweiterungsbereich eine jeweils kleine Wohnbauflache mit einer durch-
schnittlichen Geschossflichenzahl von 0,4 bzw. eine gemischte Bauflache dargestellt wird.
Aufgrund des Planungsziels dieses Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
gemaf § 13a (2) Nr. 3 BauGB berichtigt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Es handelt sich um einen bereits intensiv baulich genutzten Bereich bzw. im Stinde um eine
Bauliicke mit einzelnen Gehélzen innerhalb der bebauten Ortslage Bad Sachsas. Nach
dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Osterode ist durch die vorliegende Planung
kein Schutzgebiet gemaR § 24 bis 28b NNatG betroffen. Ein wichtiger Bereich fur Arten und
Lebensgemeinschaften oder aufgrund der Vielfalt, Schonheit und Eigenart der Natur wird
nicht festgestellit.



Ausschnitt Flaichennutzungsplan mit eingearbeiteten Anderungen, M 1 : 5.000

A.Q_
N
\
]
A7)
] Q /
g " 7 :
z B 1
Schul :
s v ‘II‘*" e
’l. ... 5.:’//'
{'J_' ) N y
/ . 1 .
/ T R £
Shodon,, [ L : ¢
f':. # 2 A ‘M
= st
i iagiic g il 04 Z
afs . _“Lh‘ )
2 f‘/‘/ : A 2
P i ./_. \S‘\"
Umgrenzung des Berichtigungs- AXZOCHX

bereiches des Flachennutzungsplanes i




Berichtigung des Flichennutzungsplanes, M 1 : 5.000
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3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch die vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplanung soll eine zweite Erweiterung
eines vorhandenen Supermarktes mit Getrankemarkt erméglicht werden.

Ein Supermarkt bietet nach der einschlagigen Literatur bei einer Verkaufsflache von ca. 400
bis 1.500 m? ein LLebensmittelvollsortiment einschlieRlich Frischfleisch an und beinhaltet in
der Regel ab 800 m? Verkaufsflache einen zunehmenden so genannten ,Non-food“-Anteil,
also einen Anteil an Waren, die nicht unter die Lebensmittel fallen.

Vorgesehen ist die Erweiterung des vorhandenen Hauptgebiudes um ca. 350 m? Grund-
flache. In Verbindung mit dem Bestand sowie dem westlichen Zweitgebdude werden bei
insgesamt zugelassenen 2.600 m? Grundflache weiterhin maximal 1500 m? Verkaufsfliche
fur den Supermarkt zuziiglich nunmehr maximal 500 m? fiir einen Getrankemarkt ermdg-
licht. Es wird davon ausgegangen, dass angesichts der integrierten Lage des Standortes in
unmittelbarer Nachbarschaft des Stadtzentrums Bad Sachsa an der zentralen Stadtstralie
sowie der Tatsache, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern lediglich um die
Erweiterung eines vorhandenen Standortes geht, eine raumordnerische Vertraglichkeit des
Vorhabens nicht in Frage steht.

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a (1) BauGB, ohne dass eine zuldssige Grundflache, die den Grenzwert nach
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB erreichen wiirde, festgesetzt wird. Eingriffe, die durch den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ermdglicht werden, waren im Grundsatz bereits vor der
Anderung zulassig, wenn auch bislang nicht ausschliefilich in der nun vorgesehenen Art.
Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréaglichkeitspriifung begriindete. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafur vor,
dass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder
des Artenschutzes beeintrachtigt werden kénnten.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden. Von einer Umweltpriifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird geman
§ 13 (3) BauGB abgesehen.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Flache wird entsprechend der genannten Definition als Sondergebiet - Supermarkt fest-
gesetzt. Dies entspricht zwar nicht dem Flachennutzungsplan, der aber gemaR § 13a
BauGB entsprechend berichtigt werden kann. Grundsétzlich ist aber ein Supermarkt, wie
er tatsachlich bereits vorhanden ist, in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadtmitte an einer
der Hauptverkehrsachsen der Stadt grundsatzlich mdéglich, wenn auch aufgrund der
GroBenordnung die bisherige Festsetzung in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 nicht mehr ausreicht.

Das Maf der baulichen Nutzung erlaubt eine dem Zweck des Planbereiches entsprechende
Bebauung, wobei der weitaus grote Teil des Planbereiches bereits {iberbaut ist, ein-
schlieRlich einer Uberschreitung der Grundflachen durch Stellplatze und ihre Zufahrten um
mehr als die Ublichen 50 %, weil fiir einen Supermarkt ein héheren Stellplatzbedarf anfilit
als fiir andere Nutzungen. Wenn diese Uberschreitung nicht zugelassen wirde, miisste
entweder die Grundflache unnétig hoch angesetzt oder ein erheblich gréReres Grundstiick
in Anspruch genommen werden als dies tatsachlich erforderlich ist. Eine Erhéhung der
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Grundflachen erforderte aber gleichzeitig eine Vergroferung der iiberbaubaren Fiache, da
die dann zuldssige Grundflache anderenfalls nicht realisiert werden kdnnte. Dies wiederum
widerspriche dem Ziel in einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem eine
Bestimmung des Gebaudestandortes innerhalb des Grundstiickes durch Baugrenzen vor-
genommen werden soll. Wenn aber eine kleine (iberbaubare Flache festzusetzen ist, um
den Gebaudestandort bereits im Bebauungsplan festzulegen, kann der Bedarf an Stell-
platzen nur durch eine entsprechende Uberschreitung der zulassigen Grundflache
gesichert werden. Hier handelt es sich somit um einen Ausnahmefall, eben weil der Stell-
platzbedarf fir einen Supermarkt vollig anders zu beurteilen ist als z.B. fir ein ,normales”
Einfamilienhaus.

Es wird eine Ausnahmeregelung fiir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen getroffen, weil
die Hohe von technischen Aufbauten wie Ent-/Belifter, Antennen oder &hnlichem Uber
einem Dach nicht mafigebend sein soll fir die Gesamthéhe eines Geb&udes.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird keine besondere Bauweise festgesetzt, weil hierfir keine stadtebauliche Not-
wendigkeit besteht. Die Anordnung baulicher Anlagen ist durch die festgesetzten Bau-
grenzen ausreichend bestimmt.

Verkehr

Der Planbereich ist durch die BahnhofstraRe und zukiinftig auch untergeordnet von der
Ringstrae verkehrlich bereits ausreichend erschlossen. Zusétzliche Erschlieungs-
anlagen sind demnach nicht erforderlich.

Die Zufahrten werden auf bestimmte, heute schon genutzte Bereiche beschrankt, um deut-
lich zu machen, dass die einzelnen Stellplatze nur von internen Zufahrten aus angefahren
werden koénnen. Stellplatze direkt an der Bahnhofstrale konnten dort zur Verkehrs-
behinderungen fiihren kénnen. Auch von Nachbargrundstiicken werden Zufahrten weitest-
gehend ausgeschlossen, um zu verdeutlichen, dass dort nicht mit Verkehrsbeziehungen
zum oder vom Sondergebiet zu rechnen ist.

Griin

Fir die Stellplatzanlage wird eine Mindestbepflanzung festgesetzt, um zum einen eine zu
groBe Aufheizung des Planbereichs durch eine ungeschitzt der Sonne ausgesetzte
Asphaltflache und damit eine Erwarmung des Mikroklimas zu vermeiden, zum anderen dem
stadtebaulich unerwiinschten Eindruck einer ungegliederten grof3flaichigen Asphalt‘wiiste”
entgegenzuwirken.

Durch den vorliegende Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nicht eine bislang
unberiihrte Natur in Anspruch genommen, sondern es sollen lediglich die Bedingungen fir
die bereits seit langem hier pragende bauliche Nutzung (iber den § 34 BauGB (Bauen im
Innenbereich) hinaus neu festgelegt werden. Ein Eingriff in die Belange von Natur und
Landschaft, der durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuséatzlich ausgelost
werden kdnnte, ist daher nicht als erheblich einzuschatzen. Gemal Umweltvertraglichkeits-
prifungsgesetz wurde bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3, der nunmehr ersetzt
werden soll, eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls darliber durchgefiihrt, ob eine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Diese Priifung kam zu dem Ergebnis, dass
eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist. Dieser Einschétzung schlieft sich
der Rat der Stadt Bad Sachsa auch fiir den untergeordneten Erweiterungsbereich an.
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Immissionsschutz

Grundsétzliche Probleme des Immissionsschutzes bestehen nicht. Allerdings ist im Bau-
antrag im Detail nachzuweisen, ob und gegebenenfalls welche ldrmtechnischen Schutz-
vorkehrungen vorzusehen sind. Grundsatzlich ist aber ein Supermarkt in der vorgesehenen
GroBenordnung auch in der Nachbarschaft von Wohngebieten immissionsrechtlich
zuldssig.

Zur Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu treffende
MaBnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Planbereiches konkret nicht
bekannt. Allerdings ist der Boden im Gebiet des Landkreises Osterode am Harz natlirlich
und durch menschliche Einfliisse teilweise groRrdumig und in unterschiedlicher Konzent-
ration mit Schwermetallen (vorwiegend Blei, Zink, Cadmium) befrachtet. Bei der Durch-
fihrung von Bauvorhaben kann Bodenaushub (Uberschussboden) mit erhdhten Schwer-
metallgehalten anfallen.

Vor dem Hintergrund des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) ist
angesichts dieser Situation folgendes zu beachten:

Das KrW-/AbfG stérkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers.
Demnach sind unvermeidlich anfallende Abfille vorrangig einer ordnungsgemafen und
schadiosen Verwertung zuzufiihren, soweit dieses technisch maoglich sowie wirtschaftlich
zumutbar ist und eine Beseitigung des Bodens nicht die umweltvertraglichere Lésung dar-
stelit.

1) Ordnungsgemal ist eine Verwertung, wenn sie im Einklang mit den Bestimmungen
des KrW-/AbfG und allen anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften steht.

2) Schadlos erfoigt eine Verwertung, wenn Abfall (z. B. Bodenaushub) nach seiner
Beschaffenheit, dem Ausmal} der Verunreinigungen (z. B. Schwermetallgehalte) und
der Art der Verwertung Beeintrachtigungen des Wohis der Allgemeinheit nicht erwarten
lasst, insbesondere wenn es nicht zu einer Schadstoffanreicherung im Stoffkreislauf
kommt

Jeder Bauwillige ist als kiinftiger Abfallerzeuger bzw. Abfallbesitzer selbst vermeidungs-,
verwertungs- bzw. beseitigungspflichtig (§§ 5 und 11 KrW-/AbfG).

Bodenaushub, auch unbelastet, ist generell Abfall im Sinne des Gesetzes (§ 3 Kr'W/AbfG).

Boden von Grundstlicken mit hdheren Schwermetallgehalten diirfen nicht uneingeschrankt
verwertet werden, insbesondere dann nicht, wenn sie auf Grundstiicke oder in ein Gebiet
verbracht werden sollen, dessen Schwermetallgehalte im Boden geringer als die am Ent-
stehungsort sind (Verschlechterungsverbot).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 ,,Obere Bahnhofstrale®,
verkleinert aus M 1 : 1.000
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Bodenaushub, auch unbelastet, ist generell Abfall im Sinne des Gesetzes (§ 3 KrW/AbfG).

Bdden von Grundstiicken mit hdheren Schwermetallgehalten diirfen nicht uneingeschrankt
verwertet werden, insbesondere dann nicht, wenn sie auf Grundstiicke oder in ein Gebiet
verbracht werden sollen, dessen Schwermetallgehalte im Boden geringer als die am Ent-
stehungsort sind (Verschlechterungsverbot).

Bodenordnung
Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist flir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes bereits vollstdndig gesichert. Die Harz Energie GmbH sowie auch die Stadtwerke
haben bei Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 auf vorhandene
Versorgungsleitungen innerhalb des Planbereiches aufmerksam gemacht, die zu beriick-
sichtigen seien.

Stadtebauliche Werte
Der Planbereich hat eine Grofe von ca. 0,8066 ha

davon sind:
Sondergebiet 0,6851 ha
Verkehrsflache 0,1215 ha

Diese Begriindung geman § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 3a

,Obere Bahnhofstralle Erweiterung”
vom bis einschliefllich

erneut geman § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen und wurde
vom Rat der Stadt Bad Sachsa beschlossen.

Bad Sachsa, den

Siegel

Blrgermeister
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STADT BAD SACHSA
Bauamt

Frau Richter
Poststrale 3

37441 Bad Sachsa

Ihre Zeichen: unsere Zeichen: BP-2023 Datum: 26.02.2021 Seite 1

Bauvorhaben Erweiterung Getrankemarkt
Rewe Bahnhofstral’e 67, Bad Sachsa

Bauherr, Antragsteller  Rewe Markt GmbH, NL Nord
Herr Holger Miiller
Rudolf-Diesel-Strale 36, 24558 Henstedt-Ulzburg

Bauantrag Errichtung () Anderung (X)  Nutzungsinderung ()

Modernisierung u. Umgestaltung Verkaufsstatte u. Anbau 2-geschossig am Gebaude

Sehr geehrte Frau Richter, ,
in Anlage erhalten sie wie gewlinscht

01 Vorhabensbeschreibung, kurze Baubeschreibung
02 Lageplan

03 Grundriss Bestand Rewe Hauptmarkt

04 Grundriss Erweiterung Rewe Getrankemarkt

05 Ansichten Bestand Rewe Hauptmarkt

06 Ansichten Erweiterung Rewe Getrankemarkt
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Bauvorhaben Erweiterung Getrinkemarkt
Rewe Bahnhofstrae 67, Bad Sachsa

Bauherr, Antragsteller Rewe Markt GmbH, NL Nord
Herr Holger Miiller
Rudolf-Diesel-StraBe 36, 24558 Henstedt-Ulzburg

Vorhabensbeschreibung
Modernisierung u. Umgestaltung Verkaufsstétte u. Anbau 2-geschossig am Gebidude

Die Eigentimerin des Grundstiickes hat die Flurstiicke 255 und 256 erworben.
Das Flurstick 255 soll ganzlich und das Flurstiick 256 anteilig durch Teilung des Grundstlickes zum Vorhaben
Rewe Markt mit Getrankemarkt hinzugenommen werden.

Dafiir wurde vom Biiro Keller ein Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 3A erstellt.
Dariiber hinaus ist ein Vorhabens- u. ErschlieRungsplan zu erstellen.
Geplante MaBnahme:

- Hinzunahme von Flurstiick 255 zur Errichtung von Griinflichen und Stellpldtzen fir Mitarbeiter

- Hinzunahme von Flurstlck 256 in Teilbereichen fiir die Bepflanzung u. Griinfliachen It. B-Plan

- Erweiterung des Getrankemarktes unter Einhaltung der Abstandsflachen und GEG auf
max. 500 gm Verkaufsfliche gesamt

- Abteilung des Verkaufsraumes in eine Leergutrickgabe, welche mit Winden zum Verkaufsraum
abgetrennt ist, damit der Kunde unmittelbar nach Betreten des Getrankemarktes sein Leergut abgeben
kann.

- Schaffung einer Treppe um den Hohenunterschied zu Flurstiick 255 zu 250/8 zu (berwinden,
damit die Mitarbeiter vom neu zu schaffenden Parkplatz den Getrdnkemarkt und den Hauptmarkt
erreichen,

- 11 Mitarbeiter-Parkplétze auf Flurstiick 255 mit Zufahrt von der RingstraBe, somit soll der Kundenparkplatz
im Bestand entlastet werden und der Nachweis fiir die neu Verkaufsfliche von 265,10 qm gefiihrt
werden.

Baubeschreibung Anbau:

- Geddmmte Stahlbetonsohle D=20 cm, U-Wert It. GEG

- Mauerwerk u. Stahlbetonstitzen in der AuRenwand, auen geputzt, U-Wert It. GEG

- Trapezblechdach, mineralisch gedammt, U-Wert it. GEG

- Modernisierung der Heizung als Luft-Luft-Warmepumpe elektrisch, Aufstellung It. Schallgutachten
fur den Anbau und fir den Bestand (bestehende Gas-Heizung soll demontiert werden!)

- LED-Beleuchtung, energiesparend

- Anpassung der Elektroinstallation, Sicherheitsbeleuchtung, Liftung, Technik

Dipl.-Ing. Architekt E. Yaman

E. Yaman

Entwurfsverfasser

— === Becker & Yaman PartG mbB — — —
Dipl.-Ing. Jens Becker Dipl.-Ing. Ertan Yaman
Leinerandstr. 30, 30880 Laatzen SiReroder Str. 1a, 30559 Hannover
Tel. 0511-868434, M-Tel. 0170-273 2661, Fax. 0511-868433 Tel. 0511-51994007, M-Tel. 0170-5475 189
becker.architekten@gmx.de AKN 10.166 yaman.architekten@gmx.de AKN 14.584
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AT DATUM

Plan-Nr. 2

Gemeinde: Gemarkung _Flr;
Fhusticks: , B-Pan Ni. 3 "Obere Bahnhatstralia’” Stand; 17.02.2008
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