Stadt Bad Sachsa Bad Sachsa, 23.08.2023

- Bauamt -
Az.: 61 26 48

Vorlage

fiir den Bau-, Feuerschutz- und Friedhofsausschuss
zu TOP 8.

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Obere BahnhofstraRe

Erweiterung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und Berichtigung des

Flichennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

1. Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr."3 ,Obere
Bahnhofstrale Erweiterung"

2. Verzicht auf die friihzeitige-Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

3. Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Planentwurfes einschlieBlich Begrundung

4. Durchfuhrung der Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

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
Lebensmittelvollsortiment einschlieRlich Frischfleisch an und beinhaltet in der Regel ab 800
m2 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 Hauptgebsudes um ca. 350 m? Grundflache. In Verbindung mit dem Bestand
sowie dem westlichen Zweitgebdude werden bei- insgesamt zugelassenen 2.600 m?
Grundflache weiterhin maximal 1500 m? Verkaufsflache fir den Supermarkt ‘ zuziglich
nunmehr maximal 700 m? fur einen Getrankemarkt ermdglicht.-Es wird davon ausgegangen,
dass angesichts der integrierten Lage des. Standortes in unmittelbarer Nachbarschaft des
Stadtzentrums Bad Sachsa an der zentralen StadtstraBe 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 zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach § 13a
(1) Nr. 1 BauGB erreichen wirde, festgesetzt wird.  Eingriffe, die durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermgglicht- werden, waren im Grundsatz bereits vor der
Anderung zulassig, wenn auch bislang nicht ausschiieBlich in der nun vorgesehenen Art.
Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindete. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder
des Artenschutzes beeintréchtigt werden kdnnten.
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Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Von einer Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR § 13 (3)
BauGB abgesehen.

Die Flache wird entsprechend der genannten Definition als Sondergebiet - Supermarkt
festgesetzt. Dies entspricht zwar nicht dem Flachennutzungsplan, der aber gemaR § 13a
BauGB entsprechend berichtigt werden kann.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fur den bisherigen Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ein Sondergebiet — Einzelhandel aus,.
wahrend fur den Erweiterungsbereich eine jeweils kleine Wohnbaufldche mit einer
durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,4 bzw. eine gemischte Bauflache dargestelit
wird.  Aufgrund des Planungsziels dieses Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
geman § 13a (2) Nr. 3 BauGB berichtigt.

Beschlussvorschiag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa. beschlieBt die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Obere BahnhofstraBe Erweiterung" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB auf der Grundlage des § 1 (3) und § 2 (1) BauGB und somit ohne
Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB, Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3
(2) Satz 2 BauGB und zusammenfassender Erklarung nach § 10 (4) BauGB.

Auf die fruhzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
verzichtet.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem vorliegenden Planentwurf einschlieBlich
Begriindung zu und beschlieRt die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes einschlieRlich
Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB. Der Offentlichkeit wird durch die Auslegung nach § 3 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschliet die Durchfihrung der Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB.

Der Burgermeister

(Quade)

Anlage

Seite 2 »2’0



PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulicher Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVvO)

Sondergebiet. Einzelhandel

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GR2100 m* Grundfische

| Zahl der Vallgeschosse, als HéchstmaR

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

6. Verketwsflachen
{8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

]

Straenverkehrsfiachen

Bereich ohne Ein- und Ausfart

e Einfahribereich

15. Sonstige Planzeichen

D Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen,

Garagen und
St Steflplatze

anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 ynd 22 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Priambel

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. der i - sind ein
it einer von maximal 1.500
m? sowie zuséltzlich ein Gelrankemnarkt mil einer
Verkaufsflidche von maximal 500 m? zulassig
(geman § 11 BauNvO).

2. Die durch OK festgesetzte maximale Hahe baulicher
Anlagen bemisst sich nach der Hohe der Hauptbaukérper,

an Jedem i der ] Gber
der Oberkante des jeweils nichstgelegenen Punkles der
im
Verkehrsflache (gemaR §§ 16 (2} Nr.4 und
18 (1) BauNVvO).

3. Die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen darf
durch technisch zwingend notwendige, aber in der
Grundfldche untergeardnete Anlagen um bis zu S m
Oberschritten werden (gemalR § 16 (2) Nr. 4 BauNVvO).

4. Je angefangene 8 Stellplatze ist im Bereich der Steliplatze
i ein standortheimi L als
k mit einem von mindestens
14 bis 16 cm anzupflanzen, dauerhakt zu erhalten und bei
Abgéngigkeit zu ersetzen. Die Anpflanzung muss
spatestens in der Obeméchsten auf den Beginn einer

{Oktober bis
April) erfolgen (geman § 9 (1) Nr.25z und b sowie
{1a) BauGB).
HINWEIS

im Plangebiet ist mit erhdhten Gehalten harztypischer
Schwermetalle (vorwiegend Blei, Cadmium und Zink) des

berfiach natirtich Bodens zu rechnen.
Dies kann eine Verwertung des Badens einschriinken,
il bei 9 des Ui
dem der Boden angefallen ist (siehe auch Ziffer 4.1 der
Begriindung).

auf

Mit des Vorh Nr. 3

"Obere Bahnhofstrate Erweiterung” tritt diesar Tail an die Slsll‘e
des \ Nr. 3 "Obere

Bahnhofstrafie”

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite
3634), des § 84 der Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunal-
verfassungsgestzes vom 17.12.2010 {Nds. GVE!. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der Rat der Stadt diesen
Nr. 3 "Obere Bahnhofstrafle Erweiterung”, bestehend aus der Planzeichnung und den

F als Satzung

Bad Sachsa, den

Siegel

Bargemeister Gemeindedirektor

Aufstellungsbeschluss

des Vort

Der Rat/Verwaltungsauschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am die
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortséiblich bekanntgemacht.
Bad Sachsa, den

Siegel

Burgermeister

Planunteriage
Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Mefstab: 1:1000
Flur: 10

Gemarkung Bad Sachsa

Quelle: Auszug aus den der
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2023 @ LGN
Landesamt flir Gecinformation und
L .
Regianaldirektion Northeim

1 baulichen

Die Planunterlage enispricht dem Inhalt des L und weist die

Anlagen sowie Stralen, Wege und Plétze volistandig nach (Stand vom 4.4.2023).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der i Anlagen i

Die Uberiragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfre moglich.

Bad Sachsa, den

Siegel

,
NI

Gesetzasbeziige —
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung |
vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) - in der zuletzt geltenden
Fassung

Baunutzungsverordnuns; (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | $. 3786) - in der
2uletzt geftenden Fassung

Niederséchsisches Kommunalverfassungsaesetz (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. Seile 576) - in der zuletzt
geltenden Fassung
Planzeichenverordnung 1990 (Planzv90) vom 18.12.1880
(BGBI. | 1991 Seite 58, der zuletzt geltenden Fassung

«l3

g

-
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Kartengrundiage:  Liegenschaftskarte

Quetle: *Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katastervenwaitung™
2023 LOLR
L i son umd L
ionaldirektion Northeim
Planvertasser
Der Entwurf des wurde vom
Hannover im APRIL 2023
BURQ KELLER
Offentliche Auslegung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadi hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Vorhabenbezogenen

und die offentliche Auslegung gemai § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

er Beg g

Ort und Dauer der 6 ichen wurden am

Der Entwurf des und der haben vom bis

gem4R § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
Bad Sachsa, den
Siegel
Burgermeister
Offentti mit
dem gesnderten Entwurf des

Der RatVerwallungsausschuss der Stadt hat in seirer Sitzung am
Beb:

und der und die emeute dffentliche Auslegung mit

Einschrénkungen gem&s
§3 Abs. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB und mit einer verkiirzten Auslegungszeit gemas
§ 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der wurden am

Der Entwurf des 8 und die haben vom bis

gemaR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Bad Sachsa, den

Siegel

Blrgenmeister

| FHBSm
GR2100 m

s
Sy

|

|
iy
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Satzungsbeschluss

nach Pritfung der Anregungen geman § 3 Abs. 2 BauGE in
als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begrilndung beschlossen.

Der Rat der Stadt hat den
seiner Sitzung am

Bad Sachsa, den
Siegel
Burgermeister
Inkrafttreten
Der des ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ortsiblich
bekanntgemacht worden,
Der Beb: lan ist damit am indlich gi
Bad Sachsa, den
Siegel
Burgermaister
Frist fiir der g von
1. Eine nach § 214 Abs, 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
N d § N
2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB i g Der iber das is des
Behaul und des F und
3. nach§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB liche Manget des C gangs,
sind nicht innerhalb von einem Jahr seit des iftlich il

der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (gema § 215 BauGB).

Bad Sachsa, den

Siegel
Borgermeister
Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
"} Nur bei deten F y sich auf die i Form der G i
?) Nur bei bei deren D neue Grenzen gebildet werden, deren Verlauf durch den

Bebauungspian festgesetzt wird.

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

Bebauung

TN

Héhenlinie Uber N.N. (siehe Ubersichtskarte 1 : 5000}

U= Graben

Grinland

Karlengrundiage:  Amfliche Karte 15000 (AKS)
Matstab 1:5000

Quelie: Auszug aus den Geabasisdaten der Niedorsschsischen |
Vermessungs- und Katssterverwatung,
©2023 e LGLIN

Reglonsidirekuon Northea

Ubersichtsplan

BAD SACHSA

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 3
OBERE
BAHNHOFSTRABE
ERWEITERUNG

MIT AUFHEBUNG DES
VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES NR. 3
"OBERE BAHNHOFSTRARBE"

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH 2017, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 2017,
NIEDERSACHSICHES KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZ 2010,
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRABE 15 30559 HANNOVER

173,312, 4 (2) BauGi

malk § 13a 1V

bearbeltet am: |
1962023 ODE |




BEGRUNDUNG

Stand der gemal § 13ai.V.m.
Planung | §8 13, 3(2), 4 (2) BauGB

19.6.2023

STADT BAD SACHSA
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 3A
+OBERE BAHNHOFSTRARBE ERWEITERUNG*

- MIT AUFHEBUNG DES VORHBENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES NR. 3 ,OBERE BAHNHOFSTRARBE"

|
Amtliche Karte 1:5000 (AK5)
Mafdstab 1:5000

Kartengrundlage:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nledersichsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2023 ﬁ LGLIN

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ,
Regionaldirektion Northeim

BURO KELLER LOTHRINGER STRARBE 15 30559 HANNOVER




1.1

1.2

1.3

21

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

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

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Sudosten der Kernstadt Bad Sachsa an der Bahnhof-

straBe gegeniiber der Einmiindung Feldstrae und nach Stiden als Erweiterung des bis-
herigen Bebauungsplanes bis zur Ringstrae. Er wird auf dem Deckblatt dieses Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes'mit Begriindung im MaRstab 1:5.000 dargestelit.

Planaufhebung

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

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Die vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplanung soll die Erweiterung eines Einzel-
handelsmarktes in der Stadtmitte Bad Sachsas ermdglichen. Das Vorhaben dient somit der
Versorgung der ringsum ansassigen ortlichen Bevdlkerung, die diesen Markt auf kiirzestem
Weg fuRl&ufig oder per Fahrrad erreichen kann.

Durch die Erweiterung des Marktes in dieser zentralen Lage kann eine Verbesserung der
Versorgung der ortlichen Bevélkerung 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 fur ihre Bevolkerung ein zeit-
gemaRes Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taghchen 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 Verkaufsflache beachtet.

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

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Dies ist an
diesem Standort in der Stadtmitte und an der zentralen Hauptgeschéaftsstralle ebenso der
Fall:



2.2

2.3

Diese Flachen mussen in das Netz des 6ffentlichen Persenennahverkehrs eingebunden
sein. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Hier handelt es sich nicht um ein’
neues Einzelhandelsgroprojekt, sondern lediglich um seine Erweiterung. Durch die Lage
an der Oberen BahnhofstraBe 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 &ffentlichen Nahverkehr ebenso gesichert wie die verbrauchernahe
Versorgung durch die zentrale Lage. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen werden durch
das Vorhaben nicht geféhrdet, sondern geférd'ert', da erwartet werden kann, dass Einzel-
handel in zentraler Lage das Geschftsleben in seiner Umgebung fordert. 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 taglichen Bedarfs
bereitzustellen. '

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

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fir den bisherigen Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ein Sondergebiet — Einzelhandel aus,
wahrend firr den Erweiterungsbereich eine jeweils kleine Wohnbauflache mit einer durch-
schnittlichen Geschossflachenzahl von 0,4 bzw. eine gemischte Baufléche dargestelit 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 Geholzen 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, Schénheit und Eigenart der Natur wird
nicht festgestellt.
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Ausschnitt Fldichennutzungsplan mit eingearbeiteten And

Umgrenzung des Berichtigungs-

bereiches des Flichennutzungsplanes
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Berichtigung des Flichennutzungsplanes, M 1 : 5.000
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Sondergebiet, Einzelhandel
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Gesetzesbezilge
Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634) in der zuletzt
geltenden Fassung
Baunutzunasverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | Seite 3786) in der
zuletzt geltenden Fassung -

Niederséchsisches Kommunalv n 3 (NKomVG) vom 17.12.2010 {
(Nds. GVBI. Seite 576) in der zuletzt geltenden Fassung \ ipla
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Seite 58).in
der zuletzt geltenden Fassung
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Kartengrundlage:

Amtliche Karte 1:5000 (AKS5) N .

MaRstab 1:5000 -
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3.1

3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsivcht)

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

Ein Supermarkt bietet nach der einschlagigen Literatur bei einer Verkaufsflzche von ca. 400
bis 1.500 m? ein Lebensmittelvollsortiment einschlieBlich 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 Hauptgebdudes 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 700 m? fur einen Getrankemarkt ermég-
licht. Es wird davon ausgegangen, dass angesichts der integrierten Lage des Standortes in
unmittelbarer Nachbarschaft des Stadtzentrums Bad Sachsa an der zentralen Stadtstralle
sowie der Tatsache, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondem lediglich um die
Erweiterung eines vorhandenen Standortes geht, eine raumordnerische Vertraglichkeit des
Vorhabens nicht in Frage steht.

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Innenentwickiung im Sinne
des § 13a (1) BauGB, ohne dass eine zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB erreichen wiirde, festgesetzt wird. Eingriffe, die durch den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ermdéglicht werden, waren im Grundsatz bereits vor der
Anderung zuléssig, wenn auch bislang nicht ausschlieBlich in der nun vorgesehenen Art.
Durch die Planung wird kein Vorhaben ermdglicht, das eine Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begriindete. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder
des Artenschutzes beeintrachtigt werden kdnnten.

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 MaB der baulichen Nutzung

Die Flache wird entsprechend der genannten Definition als Sondergebiet - Supermarkt fest-
gesetzt. Dies entspricht zwar nicht dem Flachennutzungsplan, der aber gemalt § 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 grundsétzlich méglich, wenn auch aufgrund der
GroBenordnung die bisherige Festsetzung in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 nicht mehr ausreicht.

Das MaR der baulichen Nutzung erlaubt eine dem Zweck des Planbereiches entsprechende
Bebauung, wobei der weitaus gréte Teil des Planbereiches bereits Uberbaut ist, ein-.
schlieRlich einer Uberschreitung der Grundfléchen durch Stellplétze und ihre Zufahrten um
mehr als die Gblichen 50 %, weil fiir einen Supermarkt ein héheren Steliplatzbedarf anfallt
als fur andere Nutzungen. Wenn diese Uberschreitung nicht zugelassen wiirde, misste
entweder die Grundflache unnétig hoch angesetzt oder ein erheblich gréeres Grundstiick
in Anspruch genommen werden als dies tatsachlich erforderlich ist. Eine Erhéhung der
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Grundflachen erforderte aber gleichzeitig eine VergréRerung der Gberbaubaren Fliache, da
die danh zuldssige Grundflache anderenfalls nicht realisiert werden kénnte. Dies wiederum
widersprdche dem Ziel in einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem eine
Bestimmung des Gebdudestandortes innerhalb des Grundstickes durch Baugrenzen vor-
genommen werden soll. Wenn aber eine kleine Gberbaubare Flache festzusetzen ist, um
den Geb&udestandort bereits im Bebauungsplan festzulegen, kann der Bedarf an Stell-
platzen nur durch eine entsprechende Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
gesichert werden. Hier handelt es sich somit um einen Ausnahmefall, eben weil der Stell-
platzbedarf fiir einen Supermarkt véllig anders zu beurteilen ist als z.B. fiir ein ;nomales*
Einfamilienhaus.

Es wird eine Ausnahmeregelung fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen getroffen, weil
die Héhe von technischen Aufbauten wie Ent-/Bellfter, Antennen oder ahnlichem tber
einem Dach nicht maRgebend sein soll fiir die Gesamthéhe eines Gebaudes.

Bauweise, Baugrenzen -

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

Verkehr

Der Planbereich ist durch die Bahnhofstrale und zukinftig auch untergeordnet von der
Ringstralle verkehrlich. bereits ausreichend erschlossen. Zusatzliche ErschlieRungs-
anlagen sind demnach nicht erforderlich.

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

Grin

For die Stellplatzanlage wird eine Mindestbepflanzung festgesetzt, um zum einen eine zu
grolle Aufheizung des Planbereichs durch eine ungeschiitzt der Sonne ausgesetzte
Asphaltflache und damit eine Erwarmung des Mikroklimas zu vermeiden, zum anderen dem
stadtebaulich unerwiinschten Eindruck einer ungegliederten grof¥flachigen Asphalt‘wiiste*
entgegenzuwirken.

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

Grundséatzliche Probleme des Immissionsschutzes bestehen nicht. Allerdings ist im Bau-
antrag im Detail nachzuweisen, ob und gegebenenfalls welche l&rmtechnischen Schutz-
vorkehrungen vorzusehen sind. Grundsatzlich ist aber ein Supermarkt in der vorgesehenen
Grolenordnung auch in der Nachbarschaft von Wohngebieten immissionsrechtlich
zulassig.

Zur Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu treffende
MaBRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

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

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

Das KrW-/AbfG starkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers.
Demnach sind unvermeidlich anfallende Abfélle vorrangig einer ordnungsgeméafien und
schadlosen Verwertung zuzufilhren, soweit dieses technisch méglich sowie wirtschaftlich
zumutbar ist und eine Beseitigung des Bodens nicht die umweltvertraglichere Lésung dar-
stellt.

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

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

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

Bodenaushub, auch unbelastet, ist generell Abfall im Sinne des Gesetzes (§ 3 KrW/AbfG)

Béden von Grundstiicken mit héheren Schwermetallgehalten dirfen 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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Bodenaushub, auch unbelastet, ist generell Abfall im Sinne des Gesetzes (§ 3 KrW/AbfG).

Boden von Grundstiicken mit hheren Schwermetallgehalten dirfen nicht uneingeschrankt
verwertet werden, insbesondere dann nicht, wenn sie auf Grundsticke oder in ein Gebiet
verbracht werden sollen, dessen Schwemmetallgehalte im Boden geringer als die am Ent-
stehungsort sind (Verschlechterungsverbot).

Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

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

Stadtebauliche Werte
Der Planbereich hat eine Gré68e von ca. 0,8066 ha

davon sind: ‘
Sondergebiet 0,6851 ha
Verkehrsfldche 0,1215 ha

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

,Obere BahnhofstraBe Erweiterung®
vom bis einschlielich

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

Bad Sachsa, den

Siegel

Biurgermeister
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Becker & Yaman

Architekten - Innenarchitekten Dipl.-Ing. - Jens Becker — Ertan Yaman
Jens Becker Leinerandstr. 30, 30880 Laatzen, Tel. 0511-868434
Ertan Yaman Siferoder Str. 1a, 30559 Hannover Tel. 0511-51994007

Becker & Yaman PartG mbB. Leinerandstr. 30, 30880.Laatzen

STADT BAD SACHSA
Bauamt

Frau Richter
Poststrae 3

37441 Bad Sachsa

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

Bauvorhaben Erweiterung Getrankemarkt
Rewe Bahnhofstralle 67, Bad Sachsa

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

Bauantrag Errichtung () Anderung (X)  Nutzungsinderung ()

Modernisierung u. Umgestaltung Verkaufsstéatte u. Anbau 2-geschossig am Gebé&ude

Sehr geehrte Frau Richter, .
in Anlage erhalten sie wie gewiinscht

01 Vorhabensbeschreibung, kurze Baubeschreibung
02 Lageplan

03 Grundriss Bestand Rewe Hauptmarkt

04 Grundriss Erweiterung Rewe Getréankemarkt

05 Ansichten Bestand Rewe Hauptmarki

06 Ansichten Erweiterung Rewe Getrankemarkt

Dipl.-Ing. Architekt E. Yaman

E. Yaman

Entwurfsverfasser
Becker & Yaman PartG mbB
Dipl.-Ing. Jens Becker Dipl.-Ing. Ertan Yaman
Leinerandstr. 30, 30880 Laatzen SuBeroder 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

Volksbank Hannover IBAN: DE92 2519 0001 0677 4504 00 BIC: VOHADE2HXXX PR: 200684 St-Nr.: 23/233/06507



Becker & Yaman

Architekten - Innenarchitekten Dipl.-Ing. - Jens Becker ~ Ertan Yaman
Jens Becker Leinerandstr. 30, 30880 Laatzen, Tel. 0511-868434
Ertan Yaman SiiBeroder Str. 1a, 30559 Hannover Tel. 0511-51994007

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

Bauvorhaben Erweiterung Getrinkemarkt
Rewe Bahnhofstrafle 67, Bad Sachsa-

Bauherr, Antragsteller Rewe Markt GmbH, NL Nord
Herr Holger Mitlier _
Rudolf-Diesel-Stralle 36, 24558 Henstedt-Ulzburg

‘ Vorhabensbeschreibung |
Modernisierung u. Umgestaltung Verkaufsstatte u. Anbau 2-geschossig am Gebaude

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

Dafir wurde vom Biro Keller ein Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 3A erstelit.
Dariiber hinaus ist ein Vorhabens- u. ErschlieBungsplan zu erstellen.
Geplante MafRnahme:

- Hinzunahme von Flurstiick 255 zur Errichtung von Grunflachen und Stellplatzen fur Mitarbeiter

- Hinzunahme von Flurstiick 256 in Teilbereichen fir die Bepflanzung u. Grunflachen 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 Ho6henunterschied zu Flurstiick 255 zu 250/8 zu Uberwinden,
damit die Mitarbeiter vom neu zu schaffenden Parkplatz den Getrankemarkt und den Hauptmarkt
erreichen.

- 11 Mitarbeiter-Parkplatze auf Flurstiick 255 mit Zufahrt von der RingstraRe, somit soll der Kundenparkplatz
im Bestand entlastet werden und der Nachweis fir die neu Verkaufsflache von 265,10 qm gefihrt
werden.

Baubeschreibung Anbau:

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

- Mauerwerk u. Stahlbetonstutzen in der Au3enwand, auBen geputzt, U-Wert It. GEG

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

- Modernisierung der Heizung als Luft-Luft-Wérmepumpe elektrisch, Aufstellung It. Schallgutachten
fur den Anbau und fiir 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 SUReroder 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

Volksbank Hannover IBAN: DE92 2519 0001 0677 4504 00 BIC: VOHADE2HXXX PR: 200684 St-Nr.: 23/233/065(57
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