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HINWEIS

MABNAHMEN FUR DEN ARTENSCHUTZ

- Durchfiihrung der Arbeiten zur Baufeldrdumung und der Bauarbeiten auf3erhalb der Vogelbrut- und
-aufzuchtszeit und der Hauptaktivitdtsphase von Amphibien, also zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar.

- Die Linde als Straflenbaum am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes darf nicht beeintrachtigt
werden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. SONDERGEBIET LEBENSMITTEL

(1) Zweckbestimmung: Das Sondergebiet Lebensmittel dient vorwiegend der
Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes zur Versorgung der
Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des allgemeinen téglichen
Grundbedarfs.

(2) Allgemein zuldssig sind:

1. ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit bis
zu 1.300 m? Verkaufsflache (davon héchstens 10% Randsortimente aus dem
aperiodischen Bedarf),

2. eine Backereifiliale/Backshop mit Café/Imbiss auf einer Nutzflache von bis zu 180 m?2
und

3. dem Gebiet dienende Nebenanlagen geman § 14 BauNVO und
Stellplatze gemal § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten.

(3) Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Standortvertragliche Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie
(Photovoltaikanlagen an Gebauden oder integriert in Fahrwege, BHKW, etc.),

2. Stromtankstellen und Solarcarports auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze.

2. OBERKANTE BAULICHER ANLAGEN

Ausnahmsweise wird eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante der baulichen
Anlagen um hdéchstens 3 m zugelassen, sofern es sich um von der Baumasse her
untergeordnete Elemente, wie z. B. Treppentiirme, Schornsteine, Dachaufbauten etc.
handelt.

3. ANPFLANZUNG INNERHALB PRIVATER STELLPLATZFLACHEN

Innerhalb privater Stellplatzflachen ist je 10 Stellplatze mindestens ein Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten, wahlweise der Arten Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn
(Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Mindestqualitat: H, 2xv, 0.B., StU 10 -
12 cm.

4. ANPFLANZEN VON LAUBBAUMEN UND -STRAUCHERN

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und -strauchern 1 ist eine
mindestens 80 cm hohe Rot-Buchenhecke gemaR Pflanzenliste 1 zu pflanzen und zu
erhalten.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und -strduchern 2 sind
Gehoélzpflanzungen gemaf Pflanzenliste 2 vorzunehmen.

5. FLACHE FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Innerhalb der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist ein Waldrand magerer, basenarmer Standorte zu
entwickeln. Auf einer Breite von 10 m ist benachbart zu dem d&stlich an das Flurstiick
angrenzenden Wirtschaftsweg ein gehdlzfreier Saumstreifen anzulegen. Der dortige
Kiefernbestand sowie jingerer Laubgehdlzaufwuchs ist zu entfernen, éltere Laubgehdlze
heimischer Arten sind im Bestand zu belassen. Die Flache ist anschlieRend der freien
Sukzession zu Uberlassen. Alle 2 Jahre ist ab Oktober eine Pflegemahd durchzufiihren.
Westlich anschlielend an den Saumstreifen ist auf einer Breite von 15 m ein struktur- und
artenreicher Waldrand zu entwickeln. Der vorhandene Kiefernbestand auf dieser Flache
ist im Vorwege zunachst stark zu durchforsten. Im Zuge der Auflichtung werden auch
nichtheimische Laubgehdlze entfernt, heimische Laubgehdlze werden hingegen im
Bestand belassen. Nachfolgend ist die Fldche mit heimischen Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Der Pflanzverband betragt 2 x 2 m. Es sind nur autochthone B&ume und
Straucher anerkannter Herkiinfte aus der Pflanzliste 2 zu verwenden. Die Pflanzflache ist
gegen Wildverbiss zu schitzen. Die forstliche Nutzung muss dem Kompensationsziel
(strukturreicher Waldrand / Laubwald) entsprechen.

6. AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die Flachen zum Anpflanzen von Laubbdumen und -strduchern und die Flache fir
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden gleichzeitig als Flachen zum Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie die auf diesen Flachen durchzufihrenden MaRnahmen als MaRnahmen
zum Ausgleich festgesetzt. Die AusgleichsmalBnahmen werden den privaten
Grundstiicken des Sondergebietes zugeordnet.

Pflanzliste 1

Fur Gehdlzpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und
-strauchern 1 ist eine einreihige Hecke aus zweijdhrigen Jungpflanzen ohne Ballen zu
pflanzen. Folgende Arten und Qualitdten sind zu verwenden:

Pflanzdichte Straucher 4 Stck./ Ifdm

Pflanzqualitat (mind.) Jungpflanzen, 2-jahrig, o.
Ballen,

60-80 cm

1 m breiter Streifen am
Nordrand des Sondergebietes
mit 1-reihiger Bepflanzung (66
Ifdm)

Pflanzflache gesamt: 66 m?2

Art Rot-Buche (Fagus sylvatica )

Pflanzliste 2

Fur die Geholzpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und
-strduchern 2 sind mindestens einmalig verpflanzte Heister bzw. Strducher ohne Ballen
zu pflanzen und zu erhalten. Folgende Arten sind in den genannten Anteilen zu

Pflanzliste 3

Fur die Waldrandentwicklung innerhalb der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind mindestens einmalig verpflanzte
Heister bzw. Strducher ohne Ballen zu pflanzen und zu erhalten. Es ist herkunftsgesichertes
Pflanzgut folgender Arten in den genannten Anteilen zu verwenden:

verwenden:

Pflanzflaiche gesamt: 1.066 m?

6 m breiter umlaufender
Streifen am Sid- und
Westrand des Gebietes mit
4-reihiger Bepflanzung

Pflanzdichte Straucher

1 Stck./m?2, Pflanzung in
Gruppen
(je 3-5 Pflanzen einer Art)

Pflanzqualitat (mind.)

Baume 1./2./3. Ordnung:
Leichter Heister, 1xv., o.
Ballen,

80 - 100 cm

Grof3- und Kleinstraucher:

Leichter Strauch, 1xv., o.
Ballen,

Flache gesamt 2.500 m?2

Pflanzflache (Gesamtflache abzgl. 10 x 115 m 1.350 m2

Saumstreifen)

Pflanzabstand B&dume/Straucher 2x2m

Pflanzqualitat (mind.) Straucher/Heister 1 x v,
60 - 80 cm

Waldrand (15 m breit entlang der Ostseite):

Art Anteil

Bidume 1. Ordnung

Stiel-Eiche Quercus robur 5%

Rot-Buche Fagus sylvatica 5%

Bdume 2./3. Ordnung

Eberesche Sorbus aucuparia 5%

GroRstraucher

Weilldorn Crataegus monogyna 25 %

Hasel Corylus avellana 25 %

Schwarzer Holunder Sambucus nigra 10 %

Kleinstraucher

Besenginster Cytisus scoparius 10 %

Schlehe Prunus spinosa 10 %

Faulbaum Frangula alnus 5%

gesamt 100 %

70-90 cm
Art Anteil
Baume 1. Ordnung
Stiel-Eiche Quercus robur 15 %
Biume 2./3. Ordnung
Sand-Birke Betula pendula 15 %
GroRstraucher
Weilldorn Crataegus monogyna 15 %
Hasel Corylus avellana 15 %
Kleinstraucher
Schlehe Prunus spinosa 10 %
Hundsrose Rosa canina 10 %
Roter Hartriegel Cornus sanguinea |10 %
Pfaffenhttchen Euonymus 10 %
europaeus
gesamt 100 %

Hinweise der Kreisarchaologie

Das geplante Sondergebiet liegt im Bereich des 1960 kartierten Bodendenkmals Fst. 28,
Gemarkung Rosche (Urnenfriedhof), deren Gesamtausdehnung unbekannt ist. Bei
Erdarbeiten in diesem Bereich ist den Umstanden nach mit Bodendenkmalern zu rechnen.
Erdarbeiten sind hier daher genehmigungspflichtig. Vorsorglich wird auf § 14 (1) und § 14
(2) NDSchG hingewiesen, wonach bei Erdarbeiten aufgefundene Bodendenkmaéler
gemeldet werden missen, was auch fur ausfihrende Baufirmen gilt. Die Unterlassung
einer Fundmeldung stellt eine erhebliche Ordnungswidrigkeit dar.

Der Beginn von Erdarbeiten im genannten Bereich ist der Kreisarchdologie rechtzeitig
anzuzeigen, um eine Baubeobachtung sicher zu stellen. Dazu sollten
Prospektionsmallnahmen im Vorfeld der BaumaRnahmen durchgefiihrt werden, um eine
entsprechende Planungssicherheit fir das Vorhaben zu gewéhrleisten. Dies kann
zeitnahe vor Beginn der eigentlichen Baumalinahme durch Abschieben des Oberbodens
erfolgen. Die Kosten eventueller archdologischer MalRnahmen trégt nach § 6 (3) NDSchG
der Verursacher.

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit ortlicher Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von Astrid Pesel,

Dipl. Ing. Stadt- und Regionalplanerin, Reitze 2, 29482 Kiisten. Das Planverfahren wurde von Dipl.-Ing.
Stadtplaner Henrik Bohme, Gottien 24, 29482 Kisten, zu Ende gefiihrt.
Kusten, den 20.02.2020

gez. Henrik Bohme

- Stadtplaner -
Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2019 Q LGLN
Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Liineburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom

14.09.2017). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch

einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei

moglich.
Uelzen, den 24.02.2020
(Siegel)
gez. Krause

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Lineburg

- Katasteramt Uelzen -

AufstellungsBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rosche hat in seiner Sitzung 20.09.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
12.07.2019 ortsublich bekanntgemacht worden.
Rosche, den 21.02.2020
(Siegel)
gez. Musik
- Gemeindedirektor -

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rosche hat in seiner Sitzung am 28.10.2019 dem Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der der offentlichen Auslegung wurden am 04.11.2019 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 12.11.2019 bis einschlieBlich 16.12.2019 offentlich
ausgelegen.
Rosche, den 21.02.2020
(Siegel)
gez. Musik
- Gemeindedirektor -

SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Gemeinde Rosche hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 28.01.2020 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.
Rosche, den 21.02.2020
(Siegel)
gez. Musik
- Gemeindedirektor -

INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am 13.03.2020 im
Amtsblatt fir den Landkreis Uelzen Nr. 5 bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
13.03.2020 in Kraft getreten.
Rosche, den 16.03.2020
(Siegel)
gez. Musik
- Gemeindedirektor -

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind eine nach § 214 BauGB
beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften oder von Vorschriften (ber das
Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie ein beachtlicher Mangel des
Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Rosche, den

- Gemeindedirektor -

PLANZEICHENERKLARUNG saunvo 2017/ pranzv

SO Sondergebiet Lebensmittel,
Lebens- gemal textl. Fests. Nr. 1

mitie
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
(§ 20 BauNVO)

0.8 Grundflachenzahl
’ (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO)
OK Oberkante baulicher Anlagen, als Héchstmal, bezogen auf den Hohenbezugspunkt

max. 13 m s. textl. Fests. Nr. 2 (§ 16 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

offentliche StralRenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Einfahrtbereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

vsvove Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Laubb&dumen
Z 0 und -strduchern, s. textl. Fests. Nr. 3,4 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 1 (siehe Pflanzliste 1)

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern 2 (siehe Pflanzliste 2)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
siehe textl. Fests. 5,6 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

. Erhaltung des Baumes (Linde)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Sichtfeld
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

| St | Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
—_ (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

’:E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
._f’ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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1. Veranlassung / Planungskonzept

Rosche bemiht sich seit Jahren, die Versorgung des Grundzentrums mit Lebens-
mitteln sicherzustellen. Im Ort selber existiert ein kleiner Lebensmittelmarkt als Voll-
sortimenter, gegeniber dem Rathaus hat sich ein Lebensmitteldiscounter angesie-
delt. Der Vollsortimenter ist rdumlich sehr begrenzt und hat nur eine geringe Ver-
kaufsflaiche von ca. 520 m?, von 150 m? Getrankemarkt, einer Backerei von ca.
30 m? und einer Postagentur mit Lotto-Annahmestelle von ca. 30 m?. Daher planen
die Betreiber nun, ihnren EDEKA-Markt an die heutigen Anforderungen an einen Ein-
kaufsmarkt anzupassen und entsprechend zu erweitern. Am bisherigen Standort ist
aufgrund der engen raumlichen Verhaltnisse eine solche Erweiterung nicht moglich.

Die Samtgemeinde Rosche hat diese Erweiterungsabsichten zum Anlass genom-
men, um fir die Samtgemeinde insgesamt ein Einzelhandelskonzept aufzustellen.
Es dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und stand-
ortbezogenen Entwicklungsméglichkeiten, primar im periodischen Bedarf. In diesem
Konzept ist auch ein Standortvergleich enthalten.

Als Standort, der am besten geeignet — und verfigbar - ist, wurde eine Flache im
Einfahrtsbereich von Rétzlingen aus angesehen. Die politischen Gremien beschlos-
sen daher, fur diese Flache im Parallelverfahren gemaRl § 8 Abs. 3 BauGB den FIa-
chennutzungsplan zu andern und einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Planung sieht ein Sondergebiet Lebensmittel neben der Raiffeisentankstelle vor.
Das Sondergebiet Lebensmittel dient der Unterbringung eines nicht wesentlich sto-
renden grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes zur Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen des allgemeinen taglichen Grundbedarfs. Allgemein
zulassig sind in diesem Sondergebiet ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit bis zu 1.300 m? Verkaufsflache (davon
héchstens 10% Randsortimente aus dem aperiodischen Bedarf), eine Backereifilia-
le/Backshop mit Café/Imbiss auf einer Nutzflache von bis zu 180 m? sowie dem Ge-
biet dienende Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten. Ausnahmsweise
zuldssig sind standortvertragliche Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie
(Photovoltaikanlagen an Gebauden oder integriert in Fahrwege, BHKW, etc.) sowie
Stromtankstellen und Solarcarports auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze. Das
Sondergebiet Lebensmittel ist zur freien Landschaft nach Westen und Siiden von
Flachen zum Anpflanzen von Laubbdumen und Strauchern eingefasst. Durch die
dort geplante Heckenpflanzung soll das geplante Marktgebaude in die landschaftli-
che Umgebung eingebunden werden.

Der noérdlich anliegende Bundesstral’enabschnitt der B 493 wird Uberplant, um
Festsetzungen zur Regelung der Zufahrt und der Sichtdreiecke treffen zu kénnen.
Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wird im Bebauungsplan eine in der Gemar-
kung Nateln gelegene Ausgleichsflache beplant, auf der eine Umwandlung von Na-
delwald in naturnahen Laubwald vorgesehen ist.

-3-
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2. Flachennutzungsplan, Raumordnung, Stadtebauliches Konzept auf
der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes fiir die SG Rosche

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche weist fir das Plangebiet am
westlichen Ortsausgang von Rosche folgende Flachennutzungen auf:

e 0,51 ha gemischte Bauflache (6. Anderung)

e 0,35 ha Flache fir die Landwirtschaft.
Real wird die Anderungsflache landwirtschaftlich als Sandacker genutzt. Es beste-
hen keine Baurechte im Plangebiet.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren im Rahmen der 40. Anderung
angepasst. Es wird ein Sondergebiet Lebensmittel von 0,76 ha und eine Grinflache
Schutzpflanzung von 0,1 ha ausgewiesen. In der 40. Flachennutzungsplananderung
ist eine Uberplanung der Verkehrsflachen (B 493) und der externen Ausgleichsfla-
che nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan Malchauer Feld ist insgesamt aus den kinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Vorgaben der Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 weist die B 493
als Vorranggebiet Hauptverkehrsstral’e aus. Sonstige zeichnerische Darstellungen
sind fir das Sondergebiet nicht vorgenommen.

Unter Punkt 2.2 ,Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentrale Orte” sind folgende
Grundsatze und Ziele genannt:

,01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebo-
te der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in aus-
reichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.
... (Grundsatz)

02 Alle Gemeinden sollen flir ihre Bevolkerung ein zeitgemales Angebot an Einrich-
tungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener
Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

MalRstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der Uberértlichen Daseins-
vorsorge soll ein auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Be-
volkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitaten
ausgerichtetes, tragfahiges Infrastrukturnetz sein. Im Hinblick auf die sich abzeich-
nenden Veranderungen in der Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur sollen
frihzeitig regional und interkommunal abgestimmte Anpassungs- und Modernisie-
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rungsmafllnahmen zur Sicherung und Entwicklung der Uberdértlichen Daseinsvorsor-
ge eingeleitet werden. (Grundsatz)

05: Es sind zu sichern und zu entwickeln

— in Grundzentren zentralértliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des flr
den allgemeinen taglichen Grundbedarfs,

- ... (Ziel)

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang

und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden. (Grundsatz)

02 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgro3projekte gelten Einkaufs-
zentren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemafl § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der
Baunutzungsverordnung einschliel3lich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzel-
handelsgro3projekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fiir
sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt
sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroR3projekt ausgehen
oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen). (Ziel)

03 In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemafl Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). (Ziel)

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séatzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des mal3-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wirde. (Ziel)

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiur das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten. (Ziel)

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. (Ziel)

Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungs-
rhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder
Maobel. (Ziel)

04 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). (Ziel)

05 Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig
(Integrationsgebot). Diese Flachen muissen in das Netz des offentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sorti-
mente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der
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Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aulerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn
eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-
kehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt. (Ziel)

07 Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). (Ziel)

Zur Verbesserung der Grundlagen flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.
(Grundsatz)

08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). (Ziel)
10 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzel-
handelsgro3projekte, deren Sortimente auf mind. 90 vom Hundert der Verkaufsfla-
che periodische Sortimente sind, auch zulassig, wenn

- sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm
als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung

festgelegt sind,

- sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

- sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

- ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht Gberschreitet.“ (Ziel)

Die zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den
Landkreis Uelzen 2019 (RROP 2019) stellt Rosche als Grundzentrum mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten dar. Die B 493
ist als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralle ausgewiesen. Der Standort des grof¥fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes flir Lebensmittel ist als Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf Grund besonderer Funkti-
onen dargestellt.

Das RROP 2019 fuhrt Folgendes aus:
2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur
2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur
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01 In der Siedlungsentwicklung ist der Innenentwicklung, also der mafvollen Ver-
dichtung locker bebauter Gebiete, der Bebauung bisher unbebauter Flachen im In-
nenbereich, der Revitalisierung von Brachflachen bzw. der Umnutzung vorhandener
Bausubstanz und der Bebauung von Uber § 30 BauGB baurechtlich bereits abgesi-
cherten Flachen, der Vorzug gegeniber einer weiteren Inanspruchnahme des Au-
Renbereichs zu geben. (Ziel) ...

07 Durch die Bauleitplanung ist die Siedlungsentwicklung in Bereiche zu lenken,
deren 6kologische Bedeutung fir den Naturraum gering ist. (Ziel)

2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

01 Die Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Daseinsvorsorge sind zu sichern.

(Ziel) ...
10 Zum zentralen Siedlungsgebiet ... des Grundzentrums Rosche gehéren die Sied-
lungsgebiete der Ortsteile Rosche und Prielip, ... . In den Grundzentren sind zen-

tralértliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln. (Ziel)

11 Der Verflechtungsbereich der in Ziffer 2.2 03 festgelegten Grundzentren ist das
jeweilige Gemeinde- oder Samtgemeindegebiet. (Ziel) ...

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

01 Um das Abstimmungsgebot des LROP zu Einzelhandelsgrof3projekten sicherzu-
stellen, sind diese frihzeitig dem Landkreis Uelzen als Unterer Landesplanungsbe-
hérde anzuzeigen und mit ihr und benachbarten Kommunen abzustimmen. (Ziel)
3.1.2 Natur und Landschaft

04 Gebiete und Landschaftsbestandteile, die aufgrund ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit oder als Vernetzungsbereiche eine besondere Bedeutung fir den Natur-
haushalt, das Landschaftsbild und die Erholung haben, werden als Vorbehaltsgebie-
te Natur und Landschaft dargestellt und sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen zu bericksichtigen.

3.2 Entwicklung der Freiraumnutzungen

3.2.1 Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei

02 ... Als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen wird
die landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt, die — mit wechselndem bzw. sich
Uberlagerndem Gewicht — nahezu flachendeckend besondere Funktionen flr die
Pflege der Kulturlandschaft und ihrer Schutzgiter erflllt bzw. auf der die Landwirt-
schaft rdumliche Bedingungen fiir eine hohe wirtschaftliche Leistungs- und Wettbe-
werbsfahigkeit vorfindet. (Grundsatz)

03 Landwirtschaftlich wertvolle Flachen sind méglichst der landwirtschaftlichen Nut-
zung vorzubehalten. Zuschnittverschlechterungen dieser Flachen sollen vermieden
und agrarstrukturelle Verbesserungen unterstitzt werden. Ein auRerlandwirtschaftli-
cher Bedarf, insbesondere an Siedlungs-, Kompensations-, Verkehrs- und Versor-
gungsflachen, soll deshalb im Rahmen des Moglichen auf Flachen auRerhalb der
Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft umgelenkt werden. (Grundsatz) Siedlungs— und
Infrastrukturentwicklung haben die Belange der Landwirtschaft zu beachten. Die
Entwicklungsmoéglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe sind zu erhalten. (Ziel)
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Stadtebauliches Konzept auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachten fiir
die Samtgemeinde Rosche (GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Hamburg, 2019, siehe Anhang)

Die Rosche zugewiesenen Versorgungsfunktionen eines Grundzentrums werden im
Wesentlichen im Bereich des historischen Ortskerns des Ortes am Marktplatz und
im Bereich des Rathauses erflllt. Hier sind die zentralen Versorgungseinrichtungen
konzentriert. Ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Bereich des Rathauses flihrt
Uberwiegend Lebensmittelsortimente als Discounter, ein kleiner Einzelhandelsbe-
trieb im Bereich des Marktplatzes als Vollsortimenter.

Eine direkte Starkung hat der innerértliche Bereich in Rosche und Prielip durch die
Dorferneuerung bekommen. Neben der Sanierung von Altbauten sind gestalterische
MafRnahmen bei den Stral’en und Platzen durchgeflihrt worden. Auch die Park-
platzsituation ist im Bereich des Marktplatzes umgestaltet worden. Dies alles tragt
zu einer deutlichen Starkung der innerértlichen Bereiche bei.

Innerhalb des Sondergebietes soll ein Neubau durch die Verlagerung eines bereits
am Marktplatz ansassigen Vollsortimenters vorgenommen werden, der seine Ver-
kaufsflache bis max. 1.300 m? inclusive der Verkaufsflache der Konzessionare er-
weitern moéchte, um weiterhin attraktiv flr die Kunden zu bleiben. Der jetzige Markt
ist in der Flache zu klein, die Warenprasentation zu unibersichtlich und der Getran-
kemarkt separat.

Das Einzelhandelsgutachten fiur die Samtgemeinde Rosche (GMA Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, 2019, siehe Anhang) untersucht die
aktuelle Situation des ortlichen Einzelhandels und zeigt Entwicklungsperspektiven
auch vor dem Hintergrund der geanderten Landesraumordnung auf. Es dient als
Grundlage zur Bewertung der branchen- und standortbezogenen Entwicklungsmag-
lichkeiten, primar im periodischen Bedarf, in der Samtgemeinde Rosche. Neben
einer Bestandsaufnahme der Angebotssituation wurden die bestehenden Nutzun-
gen aufgenommen, der Einzelhandelsbestand in periodischen Bedarf und in aperio-
schen Bedarf differenziert. Die Grundziige der Einzelhandelsentwicklung, Entwick-
lung des Einzelhandelsumsatzes, Entwicklung der Onlineumsatze, der Anteil des
Online-Handels an den einzelnen Branchen, sind dargelegt, das Verkaufsflachen-
wachstum im deutschen Einzelhandel beschrieben. Darlber hinaus ist das gewan-
delte Kaufverhalten der Verbraucher analysiert, die Standortqualitaten neu bewertet.
Die planungsrechtlichen Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Ein-
zelhandel werden benannt und die Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms
Niedersachsen (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot) dargelegt. Es wird der Begriff ,stadtebaulich integrierte Lagen®
definiert und die Mdglichkeit einer Ausnahme vom Integrationsgebot erlautert. Die
raumordnerischen Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms werden
ebenfalls aufgefiihrt. Die Einwohnerverteilung und —entwicklung in der Samtge-
meinde Rosche, auch im Vergleich zu anderen Kommunen im Landkreis Uelzen, die
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Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, auch wiederum im Ver-
gleich zu anderen Kommunen im Landkreis Uelzen, und die Ein- bzw. Auspendler-
zahlen werden statistisch dargelegt. Dartiber hinaus wird die verkehrliche Lage be-
wertet. Das Standortgefige und der Einzelhandelsbestand in der Samtgemeinde
Rosche werden beschrieben. Das Marktgebiet, das Kaufkraftpotenzial in diesem
Gebiet und das Kaufkraftvolumen in der Samtgemeinde Rosche werden benannt.
Durch eine Gegentberstellung von Kaufkraft und Umsatz wird die Zentralitdtskenn-
ziffer fir den Einzelhandel, aufgeteilt in periodischer und aperiodischer Bedarf, er-
rechnet.

Bezuglich der heutigen Ausgangssituation fihrt das GMA-Gutachten (auf Seite 24)
aus, dass derzeit von der Kaufkraft im gesamten Einzelhandel etwa 30 % bzw. ca.
11 Mio. € gebunden wird, d.h. rd. 26 Mio. € flieRen insbesondere nach Uelzen ab.
Nimmt man nur den aperiodischen Bedarf, so flieRen ca. 18 Mio. € p. a. aus der
Samtgemeinde ab, was ca. 90 % der Kaufkraft entspricht. Im periodischen Bedarf
liegt die Kaufkraftbindung mit ca. 54 % etwas héher, wenngleich auch hier ca. 8 — 9
Mio. € bzw. fast 50 % aus der Samtgemeinde abflielRen.

Grundzentren mit neuen Einzelhandelsbetrieben bzw. Formaten und einem guten
Betriebstypenmix binden im periodischen Bedarf ca. 65 — 70 %. Entsprechend der
geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben, der ,antiquierten® Formate an kleinen
Nahversorgern bzw. dem Fehlen eines modernen Supermarktes kann die Kaufkraft
in der Samtgemeinde derzeit nicht in einem héheren Umfang gebunden werden. Im
Umkehrschluss bedeutet dies, dass das Grundzentrum Rosche dem Versor-
gungsauftrag fiir die Wohnbevélkerung in der Samtgemeinde Rosche derzeit
nicht erfillt. Der jetzige Frischemarkt weist fur den Betreiber selbst, aber auch fur
die Kunden viele Einschrankungen auf, wie z. B. zu kleine Flache, unlbersichtliche
Gestaltung / Warenprasentation, separater Getrankemarkt. Die mobilen Birgerin-
nen aus der Samtgemeinde Rosche kaufen in den zeitgemalen Supermarkten in
Uelzen ein. Dies wird sich tendenziell weiter verstarken, sofern in Rosche das An-
gebot nicht verbessert wird. Diese Entwicklung wiederum hatte zur Folge, dass die
wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir den Frischemarkt mittelfristig in Frage gestellt wird.
Es besteht folglich die Gefahr, dass die Versorgung mit periodischen Sortimenten
durch den kleinen Frischemarkt nicht mehr gewahrleistet werden kann und damit
das Versorgungsdefizit sich verstarkt.

Aus Sicht der kommunalen Planungstrager ist die im GMA-Gutachten ermittelte
Ausgangssituation (kein leistungsfahiger Vollversorgermarkt in der SG Rosche,
massiver Kaufkraftabfluss in andere zentrale Orte, Grundzentrum Rosche erfiillt
raumordnerischen Versorgungsauftrag fur die Wohnbevdlkerung nicht mehr) au-
Rerordentlich besorgniserregend. Die im Beeintrachtigungsverbot genannten Ziele
der Raumordnung:

o Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,

o die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und

e verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
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werden im Grundzentrum Rosche im Bestand nicht mehr gewahrleistet. Das relativ
kleine Grundzentrum Rosche wird durch den sehr massiven Kaufkraftabzug latent
weiter geschwacht. Die unausgeglichenen Versorgungstrukturen verstarken sich
Jahr fir Jahr und gefahrden das Grundzentrum Rosche zukinftig in seiner Sub-
stanz, wenn nicht rechtzeitig gegengesteuert wird. Vor diesem Hintergrund ist aus
Sicht der kommunalen Planungstrager dringender Handlungsbedarf fir diese Pla-
nung gegeben. Die Schaffung eines wettbewerbsfahigen Vollversorgermarktes in
Rosche ist ein dringend notwendiger erster Schritt, um der latenten Schwéachung
des Grundzentrums Rosche entgegen zu wirken.

Die Gemeinde Rosche hatte zunachst versucht, einen neuen EDEKA-Standort sud-
lich von Aldi zu entwickeln. Es sollte ein leistungsfahiger Verbundstandort nahe des
historischen Ortskernes in zentraler Lage geschaffen werden. Der Standort in der
Niederung war jedoch vor allem aus naturschutzrechtlichen Griinden nicht geneh-
migungsfahig, so dass das Bauleitplanverfahren abgebrochen werden musste. Im
Anschluss daran wurden diverse Standortalternativen in Rosche geprdft.

Legende

D Zentraler
Versorgungsbereich

Nutzungsstruktur

- Einzelhandel

[:] Dienstleistungen

D Gastronomie, Hotellerie

- &ffentl. Einrichtungen
- Gewerbe

Standorte
im Ortskern

Standorte
auRerhalb Ortskern

Kartengrundlage: SG Rosche;
GMA-Bearbeitung 2017

¢ 2018 Q LGLN

Abbildung 1: Abbildung der Karte 5, Alternativstandorte und Abbildung des zentra-
len Versorgungsbereichs Ortsmitte, aus: Einzelhandelskonzept fir die Samtgemein-
de Rosche (GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg)
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Im Einzelhandelsgutachten werden die Standortanforderungen fur die Eignung ei-
nes Grundsticks zur Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.300 m? aufgezeigt. Das Gutachten dokumentiert ausfihrlich die Prifung von
Standortalternativen im Grundzentrum Rosche (siehe Anhang und Abb. 1). Im Fazit
kommt es zu dem Schluss, dass samtliche Alternativstandorte (A1-A3) im zentralen
Versorgungsbereich fur die notwendige Erweiterung des Supermarktes nicht umset-
zungsfahig sind. Zudem waren diese Varianten auch in Hinblick auf die stadtebauli-
che Gestalt des historischen Ortskernes kaum vertretbar.

AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurden vier Standorte miteinander
verglichen. Die Standorte 1 und 2 liegen bei der Tankstelle an der B 493, Malchauer
Feld, Ortseingang von Ratzlingen, Standort 3 an der Lichower Strafl’e Ortsausgang
Richtung Luchow (Wendland), Standort 4 direkt am Friedhof abseits der Hauptge-
schaftsstralle

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter den Uberpriften Standorten au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Standort 2 kurzfristig am besten fir
die Ansiedlung eines Supermarktes geeignet zu sein scheint. Gewahlt wurde aller-
dings der Standort 1, der sich direkt westlich vom Standort 2 befindet, aber einen
unmittelbaren Anschluss an die B 493 hat, so dass der Lebensmittelmarkt und die
Stellplatze leichter angefahren werden kdénnen. Auch ist die Wirkung des Marktes
auf den Durchgangsverkehr wesentlich starker, als wenn der Markt stdlich der
Tankstelle angesiedelt ist. Da die raumordnerischen Vorgaben auch an diesem
Standort eingehalten werden kénnen, werden diese wirtschaftlichen Aspekte be-
rucksichtigt. Der Standort 1 wurde daher ausgewahit.

Der geplante Vollversorgermarkt hat die vordringliche Aufgabe, zur Grundversor-
gung der Bevdlkerung im Samtgemeindegebiet mit Waren und Dienstleistungen
des allgemeinen taglichen Grundbedarfs beizutragen. Aufgrund dieser Versor-
gungsaufgabe ist ein verkehrlich gut erreichbarer Standort im Grundzentrum Ro-
sche stadtebaulich erforderlich. Der Standort an der B 493 neben der Raiffeisen-
Tankstelle erflillt diese Anforderungen. Zudem liegt der — auch zur wohnortnahen
Versorgung der Roscher Bevodlkerung geeignete - Standort an der 6rtlichen Haupt-
geschéaftsstralle und kdnnte diese im westlichen Bereich zusatzlich starken. Der
sehr kleine Geschéaftsbereich in Rosche kann sich zukiinftig zwischen den beiden
grof3en Einzelhandels-Polen Edeka im Westen und Aldi im Osten weiter entwickeln,
eventuell auch Uber die Fleischerei Wist hinaus (,Knochen-Strategie“). Eine Wei-
terentwicklung in die Tiefe — ohne Bezug zur Hauptstralle - ist dagegen unwahr-
scheinlich.

Da im Ortskern von Rosche nur sehr wenige Geschaftshauser vorhanden sind,
bietet der in zentraler Ortskernlage freiwerdende Edeka-Markt, der mit 580 m? VK
nur eine LadengréRRe aufweist, die Chance fir die Entwicklung eines zusatzlichen
Einzelhandels- oder Dienstleistungsangebot in Rosche (z.B. Praxis, Fitnesscenter,
Bioladen mit Cafe, etc.). Angesichts des architektonischen und stadtebaulichen
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guten Gebaudesubstanz ware auch die Ansiedlung einer gréfkeren Schank- und
Speisestatte am Marktplatz denkbar. Der separat auf der Rickseite angeordnete
Getrankemarkt wird voraussichtlich als Lagerflache flr den Edeka-Markt und/oder
von dem ansassigen Partyservice genutzt werden. Insgesamt ist die geplante Um-
siedlung und Erweiterung des Edeka-Marktes in Rosche dringend erforderlich und
l&sst keine erheblich nachteiligen Auswirkungen fir den Roscher Ortskernes erwar-
ten, sondern bietet vielmehr Optionen zur Sicherung und Weiterentwicklung des
Grundzentrums Rosche und seines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes werden wie folgt benannt:

- Starkung und Sicherung der quartiersnahen Versorgung,

- Starkung der Ortsmitte von Rosche als Einzelhandels- und Dienstleistungsstand-
ort. Die kommunalen Planungstrager teilen diese Ziele.

Im Gutachten wird der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches® erlautert. Die
stadtebauliche Integration und die zentrale Versorgungsfunktion sind dabei Voraus-
setzungen flur die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches. Der zentrale
Versorgungsbereich flir den Ort Rosche erstreckt sich entlang den Durchgangsach-
sen Luchower Stralle von der Aldi-Filiale bis zur Fleischerei Wist an der Uelzener
StralRe. Hier sind neben der Aldi-Filiale, dem Frischmarkt Kilbs, den Betrieben des
Lebensmittelhandwerks auch 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus, Polizei, Jugendbu-
ro, Kirche), Gastronomie (griechisches Restaurant, Grillimbiss) und Dienstleister
(Sparkasse, Volksbank, VGH-Versicherung, TSG Rosche) lokalisiert. Bedingt durch
die spezifischen Verhaltnisse ist keine kompakte Struktur gegeben. Zur effektiven
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen: Um
den zentralen Versorgungsbereich in seiner Struktur nicht zu beeintrachtigen sowie
in der Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansied-
lung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
(grol®- und nicht groRflachig) ausgeschlossen werden. Aufgrund sortiments- und
betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Regelung hinsichtlich
der zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Schlielllich gibt das Gutachten Emp-
fehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelsgutachtens ab. Die kommunalen Pla-
nungstrager werden das Einzelhandelskonzeptes jeweils als Bestandteil der Be-
grindung beschlielen. Zudem soll das Einzelhandelskonzept noch einmal geson-
dert vom Rat der Samtgemeinde Rosche vor Inkrafttreten der Bauleitplanung be-
schlossen werden.

Die im Gutachten benannte Starkung des Grundzentrums Rosche durch die Verla-
gerung und VergréRerung des ortlichen EDEKA-Marktes wird von den kommunalen
Planungstragern unterstitzt. Mit einem Lebensmittelvollsortimenter, der den An-
sprichen des heutigen Kaufverhaltens entspricht, kann Kaufkraft in Rosche gebun-
den werden. Der Ort wird fir das Wohnen wieder attraktiv. Daseinsvorsorge und die
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Versorgungsstruktur wird mit dem neuen Lebensmittelvollsortimenter in ausreichen-
dem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt. Es wird ein
zeitgemales Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs fir die Bevolkerung bei angemessener Erreichbarkeit gesichert und
entwickelt. Im Grundzentrum Rosche wird mit dem neuen Markt eine zentralortliche
Einrichtung zur Deckung des fur den allgemeinen taglichen Grundbedarfs gesichert
und entwickelt.

Im GMA-Einzelhandelsgutachten wird auf Seite 28 belegt, dass das grundzentrale
Kongruenzgebot eingehalten wird. Das RROP legt das Samtgemeindegebiet als
Verflechtungsbereich fest. Beim dem hier relevanten periodischem Bedarf wird der
Uberwiegende Teil des Umsatzes mit Kunden aus dem grundzentralen Kongruenz-
raum erzielt, lediglich ca. 10 — 11 % der Umsatze stammen von auf3erhalb des Kon-
gruenzraums. Eine wesentliche Uberschreitung wére ein Anteil von ca. 30 %. Das
Gebot wird daher eingehalten.

Fir das Grundzentrum Rosche werden im RROP 2019 die Siedlungsgebiete der
Ortsteile Rosche und Prielip zum zentralen Siedlungsgebiet festgelegt. Das geplan-
te Sondergebiet kann aufgrund der Lage an der Hauptgeschaftsstral’e und der F-
Plan Ausweisung einer gemischten Bauflache noch zu dem zentralen Siedlungsge-
biet gerechnet werden. Nérdlich des Sondergebietes ist eine Wohnsiedlung ange-
siedelt. Das geplante Sondergebiet nimmt die westliche Grenze der bebauten Orts-
lage auf. Eine zusatzliche Erweiterung nach Westen durch das Sondergebiet erfolgt
nicht. Die westliche Siedlungsgrenze des nérdlich gelegenen Baugebietes wird le-
diglich nach Suden fortgesetzt. Das Konzentrationsgebot wird damit eingehalten.

Das Integrationsgebot wird nicht eingehalten. Das geplante Sondergebiet liegt
nicht innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage. Es wird in diesem im LROP
2017 definierte Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot angewandt. In der Ar-
beitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels“ des LROP des Niedersachsischen Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom September 2017 ist unter Punkt 5.20 aufgefihrt, wel-
che Voraussetzungen nach dem LROP und seiner Begrindung fir die Anwendung
der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot gegeben sein missen:

Voraussetzung fir die Anwendung der Aus- Art und Weise, wie die Vorgabe bei dieser | erfullt:
nahmeregelung vom Integrationsverbot Planung eingehalten ist
1.  Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache | 1. Im Sondergebiet Lebensmittel ist ein Ja
des groRflachigen Einzelhandelsprojekts | grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als
sind periodische Sortimente zu vertreiben, | Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit bis
d. h. maximal 10 % (=Rand-/ Nebensorti- | zu 1.300 m? Verkaufsflache (davon hochs-
mente) aperiodische Sortimente sind zu- | tens 10% Randsortimente aus dem aperi-
lassig. odischen Bedarf) zugelassen.
2. Es liegt ein verbindliches stadtebauliches | 2. Das stadtebauliche Konzept ergibt sich Ja
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Konzept vor. Nahere Ausflihrungen hierzu | aus der vorliegenden Begriindung und
unter Frage 5.23. dem im Anhang aufgefihrten Einzelhan-
delskonzept fiir die Samtgemeinde Ro-
sche, GMA
Es gibt eine stadtebaulich integrierte Lage | 3. Als stadtebaulich integrierte Lage ist der Ja
im Sinne des LROP im zentralen Sied- | im Ortskern von Rosche bestehende Ver-
lungsgebiet der Ansiedlungsgemeinde. sorgungsbereich einzustufen.
Es wird der Nachweis erbracht, dass | 4. Im Einzelhandelskonzept fiir die Samt- Ja
stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle | gemeinde Rosche, GMA ist iber eine
Griinde eine Vorhabenansiedlung in stad- | Begutachtung alternativer Standorte der
tebaulich integrierter Lage unmdglich ma- | Nachweis erbracht, dass stadtebauliche
chen. oder siedlungsstrukturelle Griinde eine
Vorhabenansiedlung in stadtebaulich inte-
grierter Lage unmaoglich machen.
Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des | 5. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb Ja
zentralen Siedlungsgebietes. des Grundzentrums Rosche am westlichen
Rand der Hauptgeschéaftsstralie weitge-
hend innerhalb einer gemischten Baufla-
che (nach bisheriger F-Plandarstellung).
Der Vorhabenstandort verfligt Gber einen | 6. Nordlich und &stlich liegen Wohngebiete Ja
raumlich funktionellen Zusammenhang zu | in unmittelbarer Nahe. Der umgesiedelte
Wohngebieten. Edeka-Markt tragt u.a. zur wohnortnahen
Nahversorgung der im Westteil von Ro-
sche ansassigen Bevolkerung bei. Zudem
ist es der einzige Vollversorgermarkt im
SG-Gebiet und daher gut platziert.
Ja
Der Vorhabenstandort ist in das Netz des | 7. Die Hauptgeschéaftsstralte, an der der
offentlichen Personennahverkehrs einge- | Vorhabenstandort liegt, ist Giber Busver-
bunden. bindungen an das OPNV-Netz ange-
schlossen.

Die Vorgaben fir eine Ausnahme vom Integrationsgebot werden bei dieser Planung
nachweislich erfullt.

Das Abstimmungsgebot wird mit der Beteiligung der Unteren Landesplanungsbe-
hérde und der umliegenden Gemeinden im Verfahren zur Bauleitplanung erfullt.

Auch das Beeintrachtigungsverbot wird nach den Berechnungen der GMA-
Einzelhandelsuntersuchung (s. Seite 28-29 und Tabelle 9) eingehalten. Die Um-
satzsteigerung im periodischen Bedarf liegt bei ca. 3,1 Mio. €. Das Vorhaben wird
dazu beitragen, einen Teil der Kaufkraft verstarkt in Rosche zu binden (ca. 2 Mio. €).
Dieser Anteil geht zu Lasten der Vollversorger in Uelzen. Aufgaben der betroffenen
Betriebe in Uelzen sind nicht zu erwarten, d.h. die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche wird nicht beeintrachtigt. Die Umverteilung zu Lasten der Anbieter
im zentralen Versorgungsbereich in Rosche liegt bei etwa 12%. Von der Umvertei-
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lung (ca. 0,6 Mio. €) wird primar der Aldi-Discounter betroffen sein, wenngleich eine
Betriebsgefahrdung dieser Filiale auszuschlielRen ist. Die Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches in Rosche wird durch die geplante Erweiterung des
Edeka-Supermarktes nicht beeintrachtigt. Von der Umverteilung sind die in dezent-
raler Lage ansassigen Betriebe (Edeka Mosch, Norma) in Suhlendorf ebenfalls be-
troffen (ca. 0,5 Mio. €), eine wesentliche Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung ist auszuschlieRen. Zudem sind diese an nicht schutzwiirdigen Standor-
ten lokalisiert. Insgesamt werden das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Aus raumordnerischer Sicht ist festzuhalten, dass die im Beeintrachtigungsverbot
genannten Ziele der Raumordnung:

. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
. die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
. verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung

in der Samtgemeinde Rosche im Falle eine Nichtdurchfihrung dieser Planung (Null-
variante) substantiell beeintrachtigt sein werden wirden. Die Planung ist zur Siche-
rung des Grundzentrums Rosche raumordnerisch und stadtebaulich erforderlich.

Das RROP stellt den Bereich des Sondergebietes als Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft dar. Das Gebiet umfasst allerdings einen weitaus gréflieren Bereich, der
die gesamte Umgebung von Rosche bis weit stdlich von Suhlendorf darstellt. Der
kleinrdumige Plangebietsstandort, der bereits aufgrund des Flachennutzungsplanes
fur eine Abrundung der Ortslage vorgesehen ist, wird ackerbaulich genutzt. Eine
besondere Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft ist in diesem
Bereich nicht erkennbar. Eine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt als Ver-
netzungsbereich oder fir das Landschaftsbild bestehen hier ebenfalls nicht. Fir die
Erholung hat der Bereich aufgrund der direkten Lage an der B 493 mit den verkehr-
lichen Emissionen keine wesentliche Bedeutung. Die Planung beeintrachtigt daher
die dargestellte Funktion des Vorbehaltsgebietes Natur und Landschaft nicht.

Das geplante Sondergebiet in einer Gesamtgrofe von ca. 0,8 ha hat keine gravie-
renden Auswirkungen auf die Gesamtflache in der Gemarkung Rosche, die land-
wirtschaftlich genutzt wird. Die Béden weisen lediglich ein mittleres ackerbauliches
Ertragspotenzial auf. Der Eigentimer ist gleichzeitig der Bewirtschafter und hat sich
mit dem Verkauf der Flache des Sondergebietes einverstanden erklart. Der Wegfall
der kleinrdumigen landwirtschaftlichen Flache hat keine betrieblichen Auswirkungen.
Der Starkung der infrastrukturellen Einrichtungen im Grundzentrum Rosche, der
Kaufkraftbindung und der Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort wird daher
der Vorrang gegeben.

Fir die externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Nateln stellt die zeichnerische
Darstellung des RROP 2019 ein Vorbehaltsgebiet Wald und ein Vorbehaltsgebiet
Natur und Landschaft dar. Mit der Festsetzung der Entwicklung eines Waldrandes
magerer, basenarmer Standorte werden der Wald und das Landschaftsbild aufge-
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wertet und die Biodiversitat erhdht, was zur Verbesserung von Natur und Landschaft
beitragt.

Die raumordnerischen Grundsatze und Ziele werden mit der Planung verfolgt. Die
Ziele der Raumordnung stehen mit der Planung im Einklang.

3. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den neu geplanten Lebensmittelmarkt als
Vollsortimenter ein Sondergebiet (SO) Lebensmittel festgesetzt.

Das Sondergebiet Lebensmittel dient der Unterbringung von einem nicht wesentlich
stérenden grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Im SO Lebensmittel sind ein grof¥fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb fir Lebensmittel mit Konzessionaren mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.300 m? und die dazugehoérigen Einstellplatze und Ne-
benanlagen geman § 14 BauNVO. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache sind ape-
riodische Sortimente zulassig.

Der Bereich des Lebensmittelmarktes dient ausschliellich der Versorgung mit Le-
bensmitteln und in geringem Umfang mit aperiodischen Sortimenten. Es soll ein
neuer Lebensmittelmarkt gebaut werden, der Konzessionare integriert hat. Getran-
ke sind ebenfalls in den Lebensmittelmarkt eingebunden. Die Festsetzung eines
Sondergebietes Lebensmittel ist daher gerechtfertigt.

Im Sondergebiet wird zudem eine Backereifiliale/Backshop mit Café/Imbiss auf ei-
ner Nutzflache von bis zu 180 m? als betriebstypisch flir heutige Vollsortimenter
zugelassen. Dariber hinaus sollen Schank- und Speisewirtschaften aber nicht im
Sondergebiet zugelassen werden, sondern eher dem zentralen Ortsbereich vorbe-
halten bleiben.

Der Begriff der GroRflachigkeit ist vom Verordnungsgeber nicht naher definiert. Die
in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO genannte GréRe von 1.200 m? Geschossflache kann
nicht zur Bestimmung der GroRflachigkeit herangezogen werden. Diese Auffassung
bestatigt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 24.11.2005. Danach
ist die GroRflachigkeit ein objektives Merkmal unabhangig von den regionalen und
ortlichen Verhaltnissen, also z. B. fir eine Grolistadt anders als fir eine Mittelstadt
und fir diese anders als fir eine Kleinstadt. Mit Hilfe der GroRe der Verkaufsflache
kann sie bestimmt werden. Das Bundesverwaltungsgericht hat im genannten Urteil
zur Bestimmung der Gréle der Grofflachigkeit die grofflachigen Betriebe von
.Nachbarschaftsladen“ abgegrenzt und den Beginn der GroR¥flachigkeit etwa bei 800
m? Verkaufsflache angenommen. Der geplante Neubau des Lebensmittelmarktes
soll auf eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.300 m? beschrankt werden. Fiir das
Grundzentrum Rosche ist damit die Grof¥flachigkeit bestimmt.
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Das Sondergebiet Lebensmittel wird ausschlielich auf die Zulassigkeit eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes fir Lebensmittel beschrankt. Damit wird deutlich,
dass das Gebiet nicht flir sonstige Einzelhandelsbetriebe zur Verfligung stehen soll,
die im innerortlichen Bereich angesiedelt sind oder angesiedelt werden konnten.
Durch die Festsetzung, dass auf maximal 10 % der Verkaufsflache aperiodische
Sortimente zulassig sind, wird der innerdrtliche Bereich nicht zuséatzlich geschwécht.
Die Flache soll lediglich fur einen Lebensmittelmarkt mit Konzessionaren, in den die
Getranke integriert sind, fir den Ersatz und die Erweiterung des derzeitigen Le-
bensmittel- und Getrankemarktes bestimmt sein. Ein Lebensmittelmarkt deckt den
Gesamtbedarf der Verbraucher ab. Im Allgemeinen umfasst das Sortiment Nah-
rungs-/Genussmittel, Kleider, Haushalt und Wohnen.

Die Verkaufsflache wird mit einem Hdchstmald beschrankt. Diese Festlegung dient
der Beschreibung des Charakters des Sondergebietes. Das Héchstmal von 1.300
m? ist festgesetzt, um zu vermeiden, dass ein grélRerer Einzelhandelsbetrieb einen
Schwerpunkt in Rosche setzt, der Kaufkraft vom Mittelzentrum Uelzen in erhéhtem
Malle abzieht. Gleichzeitig werden damit die raumordnerischen Vorgaben berlck-
sichtigt. Die Verkaufsflache lasst zu, dass entsprechend dem heutigen Kaufverhal-
ten der Kunden die Waren Ubersichtlich und grof3ziigig prasentiert werden kénnen.

Ausnahmsweise zulassig sind im Sondergebiet standortvertragliche Anlagen zur
Erzeugung von regenerativer Energie (Photovoltaikanlagen an Gebauden oder in-
tegriert in Fahrwege, BHKW, etc.) sowie Stromtankstellen und Solarcarports auch
innerhalb der Flachen fir Stellplatze. Damit soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes und der E-Mobilitdt und Rechnung getragen werden. Es ist davon auszugehen,
dass zukinftig das Einkaufen zeitgleich mit der Betankung des Autos erfolgen kénn-
te. Es sollen auch eigenstandige Dienstleistungsfirmen zur Energieerzeugung und
Energievermarktung im Sondergebiet Lebensmittel agieren kénnen, sofern die im
Sondergebiet festgelegte Hauptnutzung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Der Schutzanspruch des Sondergebietes wird mit dem eines Mischgebietes gleich-
gesetzt, um auf die nachbarschaftlichen Wohnnutzungen der angrenzenden Gebiete
einzugehen. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes missen miteinander ver-
einbar sein. Um eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Emissionen zu vermei-
den, sind die planungsrechtlichen Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz
im Stadtebau, zugrunde zu legen. Fir Mischgebiete betragen sie tags: 60 dB(A),
nachts: 45 dB(A). Das Gebiet gilt allerdings als vorbelastet, da in unmittelbarer Nahe
die Bundesstral3e verlauft.

In dem Sondergebiet kdnnen Emissionen in der Hohe der Grenzwerte eines Gewer-
begebietes ankommen. Die planungsrechtlichen Orientierungswerte der DIN 18005,
Schallschutz im Stadtebau, fir Gewerbegebiete betragen tags: 65 dB(A) und
nachts: 50 dB(A).
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Die Vertraglichkeit mit den Umgebungsnutzungen ist, wenn z. B. die Anzahl der
Stellplatze oder der Standort der Anlieferungsrampe abschlieRend feststeht, durch
den Bauherren nachzuweisen und im Rahmen der Baugenehmigung endgliltig si-
cherzustellen. Moglichkeiten des Larmschutzes waren beispielsweise die Einhau-
sung der Rampe, das Verlegen bestimmter Pflasterarten oder auch die Beschran-
kung der Anlieferungszeiten. Mit solchen MalRnahmen kénnen Emissionen auf die
zulassigen Werte verringert werden. Generell ist darauf zu achten, dass samtliche
Emissionen in ihrem Zusammenwirken mit technischen Vorkehrungen so gemindert
werden, dass eine Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Da vor der offentlichen Auslegung bereits ein konkretes Bebauungskonzept fir den
EDEKA-Markt vorliegt, wird ein schalltechnisches Gutachten vom Vorhabentrager
vorab erstellt. Das fertige Schallgutachten wird vor Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes als Anhang der Begriindung beigefligt. Damit kann belegt werden, dass
eine grundsatzliche immissionsrechtliche Realisierbarkeit dieser Bauleitplanung
gegeben ist.

Baudenkmale liegen nicht in der Umgebung des Plangebietes, so dass die bau-
denkmalpflegerischen Belange nicht beeintrachtigt werden. Im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens sind jedoch Hinweise der Kreisarchaologie vorgebracht worden,
die vor dem Beginn von Erdarbeiten zu beachten sind (siehe Kap. 11).

4. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festlegung der
maximalen Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Diese Festsetzungen ergeben
sich aus der bestehenden und der geplanten baulichen Struktur.

Die Festsetzung von einem Vollgeschoss in Verbindung mit der Festlegung der ma-
ximalen Hoéhe der baulichen Anlagen ermdglicht die notwendige Einfligung des Ge-
baudekomplexes des Sondergebietes Lebensmittel in die bauliche Umgebung.

Innerhalb des Sondergebietes wird die maximal zulassige Hohe der baulichen Anla-
gen, d.h. des héchsten Punktes einer baulichen Anlage, durch die Festsetzung von
max. 13 m, bezogen auf die Fahrbahnmitte der B 493 (Oberkante Fertigfahrbahn),
definiert. Damit ist die Definition eindeutig, da die Fahrbahn der B 493 ausgebaut ist
und die Hohe damit feststeht. Da hallenartige Gebaude auch bei einem Vollge-
schoss eine betrachtliche Hohe erhalten kénnen, reicht die Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse nicht aus, sondern es ist zusatzlich die Festsetzung der maximal
zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen notwendig. Der geplante Lebensmittelmarkt
kann damit in die vorhandene bauliche Struktur eingefligt werden. Im Rahmen der
textlichen Festsetzung werden Ausnahmen zugelassen, um notwendige technische
Einrichtungen nicht zu behindern. Werbeanlagen, Windenergieanlagen, Sendemas-
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ten 0. &. gehoéren nicht zu den untergeordneten Elementen einer baulichen Anlage.
Sie sind als eigenstandige Anlage zu betrachten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der geplanten intensiveren Nutzung
innerhalb des Sondergebietes mit 0,8 festgesetzt. Die Beschrankung ist erforderlich,
um das Plangebiet in die baulichen Strukturen einfligen zu kénnen und gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Eine Beschrankung geman § 19
Abs. 4 BauNVO wird nicht festgelegt. Ziel der Planung sind intensive Nutzungen in
diesem Bereich. In unmittelbarer Umgebung mussen Stellplatze angelegt werden,
um das Einkaufen flr die Kunden problemlos zu gestalten und Stellplatze fir Mitar-
beiter vorhalten zu kénnen. Da Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen
sind, wurden zusatzliche Einschrankungen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fuhren. Die Flachen zum Anpflanzen
von Laubbaumen und —strauchern sind Teil des Baugebietes und bei der Berech-
nung der GRZ entsprechend zu berlcksichtigen.

Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der GRZ ist die Festlegung
einer Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl nicht notwendig. Die in § 17
BauNVO festgelegten Hochstwerte gelten weiterhin. Durch die Festsetzung der je-
weiligen Zahl der Vollgeschosse und der GRZ von 0,8 wird die in § 17 BauNVO zu-
gelassene GFZ oder Baumassenzahl nicht Uberschritten.

5. Bauweise

Im Sondergebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Innerhalb die-
ses Gebietes muss die Moglichkeit bestehen, fur spezielle Nutzungen den entspre-
chenden Baukorper zu errichten, ohne dass er in seiner Lange begrenzt wird. Da
die Flache in den Ausmalen begrenzt ist, kann die staddtebauliche Ordnung mit der
Festsetzung der Baugrenzen gewahrleistet werden.

6. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden ohne Abstand zu den vorgesehenen
Stellplatzflachen und den Flachen zum Anpflanzen von Laubbaumen und -
strauchern festgesetzt. Nach Norden hin nimmt die Baugrenze die MalRe des ge-
planten Baukoérpers des Marktes auf. Damit wird eine optimale Ausnutzung der
Grundstiicke ermdglicht. Die stadtebauliche Ordnung bleibt dennoch gewahrleistet,
da das Plangebiet kleinrdumig ausgebildet ist.
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7. Verkehr / Immissionsschutz

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber eine Zufahrt von der B 493 geplant, die
auch die Uberoértliche Erschlieung tGbernimmt. Um die Erschlielungsstrafle und
den Héhenbezugspunkt festzusetzen, wird dieser Teil der Bundesstralle in den Gel-
tungsbereich aufgenommen und als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Der Einfahrtbereich wird in einer Breite von 12 m festgesetzt, um die erforderliche
Anlieferung mit Lkw zu gewahrleisten. Der Landkreis Uelzen als untere Verkehrsbe-
hérde hat sich einverstanden erklart, eine verkehrsrechtliche Anordnung zum Ver-
setzen der Ortstafel zu erlassen. Damit liegt die Zufahrt zuklnftig im Bereich der
Zone, in der die maximale Geschwindigkeit 50 km/h sein darf. Entlang der Bundes-
stral’e aulierhalb des Einfahrtbereiches wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, um den Verkehrsfluss auf der B 493 nicht zu behindern.

Um zu Uberprifen, ob die derzeitige Spuraufteilung der B 493 ausreicht, wurde zum
Nachweis der Leistungsfahigkeit ein Verkehrskonzept Edeka Rosche, Uelzener
Stral3e, erstellt (brenner BERNARD ingenieure GmbH, Bremen, Dezember 2018,
siehe Anhang). Die Untersuchung basiert auf dem Projektentwurf, in dem ca. 100
Stellplatze eingezeichnet sind. Die Ein- und Ausfahrt ist mit 12 m innerhalb des
Sondergebietes festgesetzt. Die Berechnung der Leistungsfahigkeit erfolgte auf
Grundlage der DTV-Werte 2015 (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen). Fur die
Spitzenstunde wurde der 10 %-Wert des DTV angesetzt. Zur Abschatzung der Ver-
kehrsmengen im Quell- und Zielverkehr von und zum Bebauungsgebiet wurde zu-
satzlich eine Verkehrserzeugung durchgefuhrt, in der zwei Varianten betrachtet
wurden. Als wesentliches Kriterium zur Beschreibung der Qualitat des Verkehrsab-
laufs an unsignalisierten Knotenpunkten wird die mittlere Wartezeit der Kfz-Strome
angesehen. Dabei wird die Qualitdt des Verkehrsablaufs jedes einzelnen Neben-
stroms getrennt ermittelt. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Zunah-
me der durchschnittlichen Wartezeiten fir die Kfz der Uelzener Stral’e marginal (< 3
s) ist. Die Zu- und Ausfahrt zum EDEKA ist mit dem derzeitigen Ausbauzustand der
,Uelzener StralRe” flr beide Untersuchungsvarianten in bester Verkehrsqualitat leis-
tungsfahig. Die geplante Lage der Zu- und Abfahrt flhrt zu keinerlei Beeintrachti-
gungen des Verkehrsablaufes auf der Uelzener Strale. Die Breite (b = 12 m zzgl. je
2 m Aufweitung innerhalb der B 493) ist auf den Lieferverkehr ausgelegt. Die Anlage
von zusatzlichen Abbiegespuren ist nicht erforderlich.

Die Bauverbots- bzw. Baubeschrankungszone (20 m / 40 m) vom durchgehenden
Fahrbahnrand der ,B 493’ ist im Zuge der freien Strecke zu berlcksichtigen. Das
Nds. Landesamt fir Strallenbau und Verkehr ist bereit, eine Ausnahmegenehmi-
gung zu erteilen, sofern eine Anbaufreiheit von 10 m, gemessen vom Fahrbahnrand
der B 493, gewabhrleistet und ein Blendschutz entlang der B 493 angelegt wird. Die
festgesetzte Stellplatzflache hat einen Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand der B
493, der Blendschutz wird durch die Pflanzung einer Hecke gewahrleistet.
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Innerhalb des Sondergebietes werden Stellplatzflachen festgesetzt. Die angeordne-
ten ca. 100 Stellplatze dienen dem Kundenverkehr und den Mitarbeitern. Die Stell-
platze werden nicht nachts und an Sonn- und Feiertagen genutzt, so dass Konflikte
mit den angrenzenden Nutzungen nicht absehbar sind.

Die Festsetzung Uber die Bepflanzung innerhalb der Stellplatzflache soll eine klein-
klimatische Aufwertung bewirken. Da die Stellplatze in der Regel vollversiegelt sind,
kénnen Baumanpflanzungen helfen, die Lufttemperatur sowie die Luftfeuchte zu
regulieren und Schadstoffe und Staube aus der Luft zu filtern.

Das gesamte Plangebiet gilt als vorbelastet durch die Verkehrsemissionen von der
B 493. Nach Angaben der Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2015 betragt der
durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) auf der B 493 3.800 Kfz bei einem Lkw-Anteil
von ca. 10,5 %. Mit einem Prognosezuschlag von 10 % errechnet sich nach der DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, ein Schallpegel in einer Entfernung von ca. 11,5
m von der Fahrbahnmitte bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h von tags: 63,6
dB(A), nachts: 55,5 dB(A). Die Planungsrichtwerte fir Gewerbegebiete, die flir das
Sondergebiet zugrunde gelegt werden, liegen bei tags: 65 dB(A) und nachts: 55
dB(A). Sie wird tagsiiber eingehalten. Die Uberschreitung des Nachtwertes um 0,5
dB(A) ist vernachlassigbar, da nachts der Lebensmittelmarkt nicht betrieben wird
und die geringfiigige Uberschreitung zudem nicht mit dem menschlichen Ohr wahr-
nehmbar ist. Zudem weist das Baufenster 40 m Abstand zur Fahrbahn auf. Die vor-
gelagerten Stellplatze sind nicht immissionsempfindlich. Entsprechende Festset-
zungen von Flachen fir MaRnahmen gegen Verkehrsemissionen sind daher nicht
notwendig.

Der Vorhabentrager hat mit einem Schallgutachten in der Genehmigungsplanung
nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafligeblichen
Immissionsorten in der Umgebung eingehalten sind. Da vor der 6ffentlichen Ausle-
gung bereits ein konkretes Bebauungskonzept flir den EDEKA-Markt vorliegt, wird
ein schalltechnisches Gutachten vom Vorhabentrager vorab erstellt. Das fertige
Schallgutachten wird vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes als Anhang der
Begrindung beigeflgt. Damit kann belegt werden, dass eine grundséatzliche immis-
sionsrechtliche Realisierbarkeit dieser Bauleitplanung gegeben ist.

Bezuglich der Verkehrsimmissionen weist der Planungstrager darauf hin, dass die
nordlich der B 493 gelegenen Wohnhauser (Amselweg Nr. 21 und 24) erheblich
durch Larm von der Bundesstrale vorbelastet sind. Die geplante Verlegung des
Ortsschildes um mindestens 50 m nach Westen - und die daraus resultierende Re-
duzierung der Fahrgeschwindigkeiten - werden sich positiv auf die Larmbelastung
des ndrdlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet auswirken, auch wenn ein Tell
dieser positiven Effekte durch eine Zunahme des Verkehrs infolge des Vorhabens
wieder ausgeglichen wird.
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9. Klimaschutz

Der Klimaschutz wird beim Bau des geplanten Lebensmittelmarktes bertcksichtigt,
da es nach dem neuesten Stand der Technik errichtet wird. Dartuber hinaus kdnnen
die geplanten Gehdlzanpflanzungen helfen, die CO2-Emissionen zu minimieren.
Aus Griinden des Klimaschutzes werden im Sondergebiet auch standortvertragliche
Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (Photovoltaikanlagen an Gebau-
den oder integriert in Fahrwege, BHKW, etc.) sowie Stromtankstellen und Solarcar-
ports auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze ausnahmsweise zugelassen.

10. Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Abwasser-, Elektrizitats- und Gasversorgung wird durch den An-
schluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt. Die
Abfallentsorgung erfolgt durch den Trager der Millentsorgung Uber die 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen.

Gemal Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Uelzen ergibt sich fir jeden
Eigentimer eines bewohnten oder bebauten Grundstiicks ein Anschluss- und Be-
nutzungszwang an die 6ffentliche Abfallentsorgung (§ 3 Abs. 1 und 2). Anfallende
Abfalle zur Beseitigung sind dem o&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu Uber-
lassen. Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis
Uelzen bei einer ContainergréRe von MGB 600 Liter und/oder 1.100 Liter auf dem
Grundsttick. Kleinere Behalter sind an der ErschlieBungsstralle bereitzustellen. Eine
Abfallentsorgung an bzw. auf den Grundstlicken kann nur dann erfolgen, wenn kei-
nerlei Hindernisse oder Gegenverkehr die Zufahrten behindern bzw. die Zufahrt
entsprechend ausgebaut ist. Dabei ist zu beachten, dass es nicht zulassig ist, dass
die Millfahrzeuge rickwarts in Stichstralen reinfahren. Ist die Zufahrt nicht mdéglich,
so sind die Abfalle an der nachstgelegenen ErschlieBungsstral’e zur Abfuhr bereit-
zustellen.

Das Oberflachenwasser ist gemafl § 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) grund-
satzlich durch die Grundstlckseigentimer zu beseitigen, soweit die Gemeinde nicht
den Anschluss an eine O6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vor-
schreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung
des Wohls der Allgemeinheit zu verhuten. Damit soll eine Versickerung an Ort und
Stelle erfolgen, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Ein Anschluss an das offentliche
Regenwassernetz ist fur das Sondergebiet an der Uelzener Stral’e nicht vorgese-
hen. Die im Plangebiet anstehenden Bdden sind fir eine dezentrale Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick geeignet.

Auszlige aus einem vom Vorhabentrager zur Verfligung gestellten ,Geotechnischen
Bodenuntersuchungen fiir den Neubau eines EDEKA-Marktes in 29571 Rosche,
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Uelzener Strale, GEOLOGISCHES BURO SCHMIDT 06.05.2019“ belegen diese
Einschatzung:

.Nach Auswertung der angelegten Bodenaufschliisse ldsst sich fiir den Bereich des
geplanten Gebéudes und der Verkehrsflachen (Sondierungen KRB 1 bis KRB 6)
folgender Schichtenaufbau erkennen und folgendes Baugrundmodell entwickeln:

e bis 0,45/ 0,58 m unter GOK Mutterboden,
e bis 0,60/0,72 m unter GOK Geschiebelehm,
e bis zur maximalen Aufschlusstiefe von 6,0 m unter GOK Sand.

Die Mutterbéden und der Geschiebelehm eignen sich nicht zum Abtrag der anfal-
lenden Lasten und sind nicht frostsicher. Einen flir das geplante Bauvorhaben trag-
fahigen Untergrund stellen die gewachsenen Sandbdden dar die, im Bereich der
Baugrundaufschliisse, ab etwa 0,72 m unter der heutigen GOK erbohrt wurden.
Somit sollte im Bereich der Griindungsebenen und im Bereich der geplanten Ver-
kehrswege / Stellpldtze ein Mindestaustausch von 0,7 m durchgefiihrt werden. Als
Bodenaustauschmaterial ist nicht bindiges, wasserdurchlédssiges und verdichtungs-
fahiges Lockergesteinsmaterial (z.B. Fiillsand, Kiessand, 0/32 0.4.) zu verwenden.
Die im Siden der Fldche anstehenden Schmelzwassersande zwischen 1,0 m und
3,0 m sind entsprechend der DIN18130 als stark durchlassig anzusehen. Entspre-
chend der Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 138 sind die, aus Laborversuchen
ermittelten, Durchldssigkeitsbeiwerte mit einem Korrekturfaktor von 0,2 zu belegen,
um den Bemessungs-Durchldssigkeitsbeiwert zu ermitteln. Fiir das Untersuchungs-
gebiet kann der kf,Bem. = 8 x 10-5 m/s angesetzt werden. Eine Versickerung von
Oberflachenwasser ist auf dem untersuchten Standort méglich. Der berechnete kf-
Wert von 8 x 10-5 m/s liegt im entwésserungstechnisch relevanten Bereich. Beim
Ansatz der aktuellen Geldéndehb6hen kann der, im ATV-DVWK-Regelwerk geforderte
Mindestabstand (1,0 m), zwischen Unterkante der Versickerungsanlage und des
maximal anzunehmenden Grundwasserstandes, gesichert eingehalten werden.

Niederschlagswasser von Dachflachen, Parkplatzen, Stellplatzen und Grundsticks-
zufahrten ist unter Beachtung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlun-
gen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall (DWA) mdglichst breitflachig Uber einen belebten, be-
wachsenen Bodenfilter zu versickern. Auf das Arbeitsblatt DWA 138 "Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" der DWA
wird hingewiesen. Es wird die Anwendung von Mulden im Bereich der festgesetzten
Pflanzstreifen und/oder von Regeriickhaltebecken in sonstigen begriinten Flachen
empfohlen. Sollten zuséatzliche Versickerungskapazitaten erforderlich werden, konn-
ten auch Rigolen zum Schutz vor Durchwurzelung unterhalb von gepflasterten Fla-
chen angeordnet werden. Sickerschachte sind vorrausichtlich nicht mit den Belan-
gen des Grundwasserschutzes vereinbar.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist eine fachgerechte Grundstuck-
sentwasserung, die den Zielen des Gewasserschutzes und des Wasserrechts

Rechnung tragt, zu gewahrleisten. Auf dem Vorhabengrundstiick ist der erforderli-
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che Flachenbedarf fur eine gewasserschonende Regenwasserbeseitigung — auch
fur den Fall von Starkregenereignissen - einzuplanen. Der Vorhabentrager hat einen
entsprechenden Entwasserungsantrag vorzulegen

Die Celle-Uelzen Netz GmbH weist mit Schreiben vom 30.07.2019 darauf hin, dass
am Ostlichen Rand des vorgesehenen Baubereichs ein Mittelspannungskabel ver-
legt ist. Auf die Kabeltrasse und den Leitungsschutz ist Rlicksicht zu nehmen.
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Rosche

Abbildung 2: Mittelspannungskabel, Quelle:  Auskunftsplattform https:
/fauskunft.cunetz.de/ Auszug Béhme 28.08.2019
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11. Kosten der ErschlieBung, Finanzierung, Bodenordnung

Bodenordnerische Mallnahmen werden auf der privaten Ebene vorgenommen. Zu-
satzliche Erschlieflungsstrallen sind nicht notwendig. Anliegerbeitrage werden auf
der Grundlage des BauGB und des kommunalen Abgaberechts erhoben.

Der Kreisverband der Wasser- und Bodenverbande Uelzen weist mit Schreiben vom
12.08.2019 darauf hin, dass die Uberplante Ackerflache Verbandsflache im Bewéas-
serungsverband Uelzen und an der Finanzierung des Wasserspeichers Borg betei-
ligt ist. Damit sind die auf dieser Flache liegenden Beitragslasten und Finanzie-
rungskosten vor Umnutzung abzulésen und die Entlassung der Flache aus dem
Verband ist von Veranlasser zu beantragen. Weiter ist das Wasserrecht des Ver-
bandes anzupassen. Die Verwaltungsgebuhren sind ebenfalls durch den Veranlas-
ser zu Ubernehmen. Weiterhin liegen auf der Flache Verbandsleitungen. Diese sind
auf Kosten des Veranlassers umzulegen.

Hinweise der Kreisarchaologie

Das geplante Sondergebiet liegt im Bereich des 1960 kartierten Bodendenkmals
Fst. 28, Gemarkung Rosche (Urnenfriedhof), deren Gesamtausdehnung unbekannt
ist. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist den Umstadnden nach mit Bodendenkma-
lern zu rechnen. Erdarbeiten sind hier daher genehmigungspflichtig. Vorsorglich
wird auf § 14 (1) und § 14 (2) NDSchG hingewiesen, wonach bei Erdarbeiten aufge-
fundene Bodendenkmaler gemeldet werden mussen, was auch flr ausfihrende
Baufirmen gilt. Die Unterlassung einer Fundmeldung stellt eine erhebliche Ord-
nungswidrigkeit dar.

Der Beginn von Erdarbeiten im genannten Bereich ist der Kreisarchaologie rechtzei-
tig anzuzeigen, um eine Baubeobachtung sicher zu stellen. Dazu sollten Prospekti-
onsmaflinahmen im Vorfeld der Baumafinahmen durchgefiihrt werden, um eine ent-
sprechende Planungssicherheit fir das Vorhaben zu gewahrleisten. Dies kann zeit-
nahe vor Beginn der eigentlichen Baumalinahme durch Abschieben des Oberbo-
dens erfolgen. Die Kosten eventueller archdologischer Maflnahmen tragt nach § 6
(3) NDSchG der Verursacher. Unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Bestim-
mungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes ist eine Beeintrachtigung
dieses Schutzgutes nicht gegeben.
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12. Umweltbericht

12.1 Einleitung (entspricht Pkt. 1 der Anlage 1 zum BauGB)

12.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,
einschlieBlich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben
liber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der ge-
planten Vorhaben (entspricht Pkt. 1a) der Anlage 1 zum BauGB)

Rosche bemiht sich seit Jahren, die Versorgung des Grundzentrums mit Lebens-
mitteln sicherzustellen. Im Ort selber existiert ein kleiner Lebensmittelmarkt als Voll-
sortimenter, gegeniber dem Rathaus hat sich ein Lebensmitteldiscounter angesie-
delt. Der Vollsortimenter ist rdumlich sehr begrenzt und hat nur eine geringe Ver-
kaufsflache von ca. 520 m? von 150 m? Getrankemarkt, einer Backerei von ca. 30
m? und einer Postagentur mit Lotto-Annahmestelle von ca. 30 m?. Daher planen die
Betreiber nun, ihren Markt an die heutigen Anforderungen an einen Einkaufsmarkt
anzupassen und entsprechend zu erweitern. Am bisherigen Standort ist aufgrund
der engen raumlichen Verhaltnisse eine solche Erweiterung nicht moéglich.

Die Samtgemeinde Rosche hat diese Erweiterungsabsichten zum Anlass genom-
men, um fir die Samtgemeinde insgesamt ein Einzelhandelskonzept aufzustellen.
Es dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und stand-
ortbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten, primar im periodischen Bedarf. In diesem
Konzept ist auch ein Standortevergleich enthalten. Als Standort, der am besten ge-
eignet ist, wurde eine Flache im Einfahrtsbereich von Ratzlingen aus angesehen.

Als Art der baulichen Nutzung wird flr den neu geplanten Lebensmittelmarkt als
Vollsortimenter ein Sondergebiet (SO) Lebensmittel festgesetzt. Das Sondergebiet
Lebensmittel dient der Unterbringung von einem nicht wesentlich stérenden grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb. Im SO Lebensmittel sind ein groRflachiger Einzelhan-
delsbetrieb flr Lebensmittel mit Konzessionaren mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 1.300 m? und die dazugehdrigen Einstellplatze und Nebenanlagen gemaf §
14 BauNVO. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache sind aperiodische Sortimente
zulassig.

Der Bereich des Lebensmittelmarktes dient ausschlie3lich der Versorgung mit Le-
bensmitteln und in geringem Umfang mit aperiodischen Sortimenten. Es soll aus-
schlieBlich ein neuer Lebensmittelmarkt gebaut werden, der Konzessionare inte-
griert hat. Getranke sind ebenfalls in den Lebensmittelmarkt eingebunden. Die Fest-
setzung eines Sondergebietes Lebensmittel ist daher gerechtfertigt.

Das Sondergebiet Lebensmittel wird ausschlieRlich auf die Zulassigkeit eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes fir Lebensmittel beschrankt. Damit wird deutlich,
dass das Gebiet nicht flir sonstige Einzelhandelsbetriebe zur Verfligung stehen soll,
die im innerortlichen Bereich angesiedelt sind oder angesiedelt werden konnten.
Durch die Festsetzung, dass auf maximal 10 % der Verkaufsflache aperiodische
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Sortimente zulassig sind, wird der innerdrtliche Bereich nicht zuséatzlich geschwécht.
Die Flache soll lediglich fur einen Lebensmittelmarkt mit Konzessionaren, in den die
Getranke integriert sind, fir den Ersatz und die Erweiterung des derzeitigen Le-
bensmittel- und Getrankemarktes bestimmt sein. Ein Lebensmittelmarkt deckt den
Gesamtbedarf der Verbraucher ab. Im Allgemeinen umfasst das Sortiment Nah-
rungs-/Genussmittel, Kleider, Haushalt und Wohnen.

Die Verkaufsflache wird mit einem Hdchstmald beschrankt. Diese Festlegung dient
der Beschreibung des Charakters des Sondergebietes. Das Héchstmal von 1.300
m? ist festgesetzt, um zu vermeiden, dass ein grélRerer Einzelhandelsbetrieb einen
Schwerpunkt in Rosche setzt, der Kaufkraft vom Mittelzentrum Uelzen in erhéhtem
Malle abzieht. Gleichzeitig werden damit die raumordnerischen Vorgaben berck-
sichtigt. Die Verkaufsflache lasst zu, dass entsprechend dem heutigen Kaufverhal-
ten der Kunden die Waren Ubersichtlich und grof3ziigig prasentiert werden kénnen.

Denkmale liegen nicht in der Umgebung des Plangebietes, so dass die denkmal-
pflegerischen Belange nicht beeintrachtigt werden.

Der Schutzanspruch des Sondergebietes wird mit dem eines Mischgebietes gleich-
gesetzt, um auf die nachbarschaftlichen Wohnnutzungen der angrenzenden Gebiete
einzugehen. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes missen miteinander ver-
einbar sein. Um eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Emissionen zu vermei-
den, sind die planungsrechtlichen Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz
im Stadtebau, zugrunde zu legen. Fur Mischgebiete betragen sie tags: 60 dB(A),
nachts: 45 dB(A). Das Gebiet gilt allerdings als vorbelastet, da in unmittelbarer Nahe
die Bundesstrale verlauft.

In dem Sondergebiet kbnnen Emissionen in der Hohe der Grenzwerte eines Gewer-
begebietes ankommen. Die planungsrechtlichen Orientierungswerte der DIN 18005,
Schallschutz im Stadtebau, fir Gewerbegebiete betragen tags: 65 dB(A) und
nachts: 50 dB(A).

Die Vertraglichkeit mit den Umgebungsnutzungen ist, wenn z. B. die Anzahl der
Stellplatze oder der Standort der Anlieferungsrampe abschlielRend feststeht, durch
den Bauherren nachzuweisen und im Rahmen der Baugenehmigung endglultig si-
cherzustellen. Moéglichkeiten des Larmschutzes waren beispielsweise die Einhau-
sung der Rampe, das Verlegen bestimmter Pflasterarten oder auch die Beschran-
kung der Anlieferungszeiten. Mit solchen Mallhahmen kénnen Emissionen auf die
zulassigen Werte verringert werden. Generell ist darauf zu achten, dass samtliche
Emissionen in ihrem Zusammenwirken mit technischen Vorkehrungen so gemindert
werden, dass eine Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festlegung der
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maximalen Hdhe der baulichen Anlagen bestimmt. Diese Festsetzungen ergeben
sich aus der bestehenden und der geplanten baulichen Struktur.

Die Festsetzung von einem Vollgeschoss in Verbindung mit der Festlegung der ma-
ximalen Héhe der baulichen Anlagen ermdglicht die notwendige Einfligung des Ge-
baudekomplexes des Sondergebietes Lebensmittel in die bauliche Umgebung.

Innerhalb des Sondergebietes wird die maximal zulassige Hohe der baulichen Anla-
gen, d.h. des hochsten Punktes einer baulichen Anlage, durch die Festsetzung von
max. 13 m, bezogen auf die Fahrbahnmitte der B 493 (Oberkante Fertigfahrbahn),
definiert. Damit ist die Definition eindeutig, da die Fahrbahn der B 493 ausgebaut ist
und die Hohe damit feststeht. Da hallenartige Gebaude auch bei einem Vollge-
schoss eine betrachtliche Héhe erhalten kdénnen, reicht die Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse nicht aus, sondern es ist zusatzlich die Festsetzung der maximal
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen notwendig. Der geplante Lebensmittelmarkt
kann damit in die vorhandene bauliche Struktur eingefiigt werden. Im Rahmen der
textlichen Festsetzung werden Ausnahmen zugelassen, um notwendige technische
Einrichtungen nicht zu behindern. Werbeanlagen, Windenergieanlagen, Sendemas-
ten 0. &. gehoéren nicht zu den untergeordneten Elementen einer baulichen Anlage.
Sie sind als eigenstandige Anlage zu betrachten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der geplanten intensiveren Nutzung
innerhalb des Sondergebietes mit 0,8 festgesetzt. Die Beschrankung ist erforderlich,
um das Plangebiet in die baulichen Strukturen einfliigen zu kénnen und gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Eine Beschrankung gemai § 19
Abs. 4 BauNVO wird nicht festgelegt. Ziel der Planung sind intensive Nutzungen in
diesem Bereich. In unmittelbarer Umgebung mussen Stellplatze angelegt werden,
um das Einkaufen flr die Kunden problemlos zu gestalten und Stellplatze fir Mitar-
beiter vorhalten zu kénnen. Da Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen
sind, wurden zusatzliche Einschrankungen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fuhren. Die Flachen zum Anpflanzen
von Laubbaumen und —strauchern sind Teil des Baugebietes und bei der Berech-
nung der GRZ entsprechend zu berlcksichtigen.

Im Sondergebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Innerhalb die-
ses Gebietes muss die Moglichkeit bestehen, fur spezielle Nutzungen den entspre-
chenden Baukorper zu errichten, ohne dass er in seiner Lange begrenzt wird. Da
die Flache in den Ausmalfien begrenzt ist, kann die stadtebauliche Ordnung mit der
Festsetzung der Baugrenzen gewahrleistet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ohne Abstand zu den vorgesehenen

Stellplatzflachen und den Flachen zum Anpflanzen von Laubbdumen und -
strauchern festgesetzt. Nach Norden hin nimmt die Baugrenze die MalRe des ge-
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planten Baukoérpers des Marktes auf. Damit wird eine optimale Ausnutzung der
Grundstlicke ermdglicht. Die stadtebauliche Ordnung bleibt dennoch gewahrleistet,
da das Plangebiet kleinrdumig ausgebildet ist.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist iber eine Zufahrt von der B 493 geplant, die
auch die Uberdrtliche ErschlieBung uUbernimmt. Um die Erschliefungsstrale und
den Hohenbezugspunkt festzusetzen, wird dieser Teil der Bundesstralle in den Gel-
tungsbereich aufgenommen und als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Der Einfahrtbereich wird in einer Breite von 12 m festgesetzt, um die erforderliche
Anlieferung mit Lkw zu gewahrleisten. Der Landkreis Uelzen als untere Verkehrsbe-
hérde hat sich einverstanden erklart, eine verkehrsrechtliche Anordnung zum Ver-
setzen der Ortstafel zu erlassen. Damit liegt die Zufahrt im Bereich der Zone, in der
die maximale Geschwindigkeit 50 km/h sein darf. Entlang der BundesstralRe aul3er-
halb des Einfahrtbereiches wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um
den Verkehrsfluss auf der B 493 nicht zu behindern.

Um zu Uberprifen, ob die derzeitige Spuraufteilung der B 493 ausreicht, wurde zum
Nachweis der Leistungsfahigkeit ein Verkehrskonzept Edeka Rosche, Uelzener
Stralde erstellt (brenner BERNARD ingenieure GmbH, Bremen, Dezember 2018,
siehe Anhang). Die Untersuchung basiert auf dem Projektentwurf, in dem ca. 100
Stellplatze eingezeichnet sind. Die Ein- und Ausfahrt ist mit 12 m innerhalb des
Sondergebietes festgesetzt. Die Berechnung der Leistungsfahigkeit erfolgte auf
Grundlage der DTV-Werte 2015 (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen). Fur die
Spitzenstunde wurde der 10 %-Wert des DTV angesetzt. Zur Abschatzung der Ver-
kehrsmengen im Quell- und Zielverkehr von und zum Bebauungsgebiet wurde zu-
satzlich eine Verkehrserzeugung durchgefuhrt, in der zwei Varianten betrachtet
wurden. Als wesentliches Kriterium zur Beschreibung der Qualitat des Verkehrsab-
laufs an unsignalisierten Knotenpunkten wird die mittlere Wartezeit der Kfz-Stréme
angesehen. Dabei wurde die Qualitat des Verkehrsablaufs jedes einzelnen Neben-
stroms getrennt ermittelt. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Zunah-
me der durchschnittlichen Wartezeiten fir die Kfz der Uelzener Stra’e marginal (< 3
s) ist. Die Zu- und Ausfahrt zum EDEKA ist mit dem derzeitigen Ausbauzustand der
,Jelzener Stralke“ fir beide Untersuchungsvarianten in bester Verkehrsqualitat leis-
tungsfahig. Die geplante Lage der Zu- und Abfahrt flhrt zu keinerlei Beeintrachti-
gungen des Verkehrsablaufes auf der Uelzener Strale. Die Breite (b = 12 m zzgl. je
2 m Aufweitung innerhalb der B 493) ist auf den Lieferverkehr ausgelegt. Die Anlage
von zusatzlichen Abbiegespuren ist nicht erforderlich.

Die Bauverbots- bzw. Baubeschrankungszone (20 m / 40 m) vom durchgehenden
Fahrbahnrand der ,B 493’ ist im Zuge der freien Strecke zu berticksichtigen. Das
Nds. Landesamt fir Straflenbau und Verkehr ist bereit, eine Ausnahmegenehmi-
gung zu erteilen, sofern eine Anbaufreiheit von 10 m, gemessen vom Fahrbahnrand
der B 493, gewabhrleistet und ein Blendschutz entlang der B 493 angelegt wird. Die
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festgesetzte Stellplatzflache hat einen Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand der B
493, der Blendschutz wird durch die Pflanzung einer Hecke gewahrleistet.

Innerhalb des Sondergebietes werden Stellplatzflachen festgesetzt. Die angeordne-
ten ca. 100 Stellplatze dienen dem Kundenverkehr und den Mitarbeitern. Die Stell-
platze werden nicht nachts und an Sonn- und Feiertagen genutzt, so dass Konflikte
mit den angrenzenden Nutzungen nicht absehbar sind.

Die Festsetzung Uber die Bepflanzung innerhalb der Stellplatzflache soll eine klein-
klimatische Aufwertung bewirken. Da die Stellplatze in der Regel vollversiegelt sind,
kénnen Baumanpflanzungen helfen, die Lufttemperatur sowie die Luftfeuchte zu
regulieren und Schadstoffe und Staube aus der Luft zu filtern.

Das gesamte Plangebiet gilt als vorbelastet durch die Verkehrsemissionen von der
B 493. Nach Angaben der Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2015 betragt der
durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) auf der B 493 3.800 Kfz bei einem Lkw-Anteil
von ca. 10,5 %. Mit einem Prognosezuschlag von 10 % errechnet sich nach der DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, ein Schallpegel in einer Entfernung von ca. 11,5
m von der Fahrbahnmitte bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h von tags: 63,6
dB(A), nachts: 55,5 dB(A). Die Planungsrichtwerte fir Gewerbegebiete, die flir das
Sondergebiet zugrunde gelegt werden, liegen bei tags: 65 dB(A) und nachts: 55
dB(A). Sie wird tagsiiber eingehalten. Die Uberschreitung des Nachtwertes um 0,5
dB(A) ist vernachlassigbar, da nachts der Lebensmittelmarkt nicht betrieben wird
und die geringfiigige Uberschreitung zudem nicht mit dem menschlichen Ohr wahr-
nehmbar ist. Zudem weist das Baufenster 40 m Abstand zur Fahrbahn auf. Die vor-
gelagerten Stellplatze sind nicht immissionsempfindlich. Entsprechende Festset-
zungen von Flachen fir MalRnahmen gegen Verkehrsemissionen sind daher nicht
notwendig.

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie gibt aus bodenschutzfachlicher
Sicht einige Hinweise zu den MalRnahmen der Vermeidung und Verminderung ne-
gativer Bodenbeeintrachtigungen. Vorhandener Oberboden ist vor Baubeginn abzu-
schieben und einer ordnungsgemaflen Verwertung zuzuflhren. Im Rahmen der
Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden ( u.a. DIN 18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von
Bodenmaterial, E-DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bau-
vorhaben). Arbeitsflachen sollten sich auf das notwendige Mal} beschranken und
angrenzende Flachen sollten nicht befahren oder anderweitig benutzt werden. Bo-
den sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung
von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entspre-
chend vor Witterung und Wassereinstau geschiitzt vorgenommen werden ( u.a. ge-
man DIN 19731 ). Aulerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Her-
kunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdich-
tungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor
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mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Bbden sollte
auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Struktur-

schaden zu vermeiden.

Der Klimaschutz wird beim Bau des geplanten Lebensmittelmarktes bertcksichtigt,
da es nach dem neuesten Stand der Technik errichtet wird. Dartber hinaus kdnnen
die geplanten Geholzanpflanzungen helfen, die CO,-Emissionen zu minimieren.

Stadtebauliche Werte:

Sondergebiet Lebensmittel ca.
davon Flachen zum Anpflanzen von Laubb&dumen und —strauchern  ca.

offentliche Stralenverkehrsflache ca.

Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft ca.

GesamtgrolRe des Plangebietes ca.

-31-

0,86 ha
0,10 ha
0,17 ha
0,25 ha

1,28 ha



planungsbiro a. pesel

Bebauungsplan
Malchauer Feld
Begrindung

12.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bauleitplans beriicksichtigt wurden (entspricht Pkt. 1b) der Anlage 1 zum

BauGB)

12.1.2.1 Fachgesetze
Im Baugesetzbuch und in den Fachgesetzen des Bundes und des Landes Nieder-
sachsen wurden fir die jeweiligen Schutzguter folgende Ziele und Grundsatze defi-

niert:
Schutzgut | Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetzbuch Bericksichtigung der Belange des Umwelt-

Bundesimmissions-
schutzgesetz
inkl. Verordnungen

TA Larm

DIN 18005

schutzes bei der Aufstellung/Anderung der
Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung
von Emissionen (gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung).

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflan-
zen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissi-
onen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensver-
haltnisse fur die Bevdlkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entste-
hungsort, aber auch durch stadtebauliche
MalRnahmen in Form von

Larmvorsorge und —minderung bewirkt

werden soll.
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Tiere und | Bundesnaturschutzge- Natur und Landschaft sind im besiedelten
Pflanzen setz und unbesiedelten Bereich so zu schitzen,
Niedersachsisches Aus- | zu pflegen und zu entwickeln, dass
fuhrungsgesetz zum - die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
Bundesnaturschutzge- - die Nutzbarkeit der Naturgulter
setz - die Pflanzen- und Tierwelt sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft

als Lebensgrundlage fir den Menschen
und als Voraussetzung fiir seine Erholung
in Natur und Landschaft nachhaltig gesi-
chert sind.

Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
insbesondere Belange des Umweltschut-
zes, einschlielRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere

— die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt,
sowie

— die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in seinenin § 1 Abs. 7 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach Bundesnatur-
schutzgesetz) zu bericksichtigen.

Bundeswaldgesetz Der Wald ist wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens (Nutzfunktion), wegen seiner Be-
deutung fir die Umwelt, die dauernde Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts, insbe-
sondere als Lebensraum fir wild lebende
Tiere und wild wachsende Pflanzen, das
Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhal-
tung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das
Landschaftsbild, die Agrarstruktur und die
Infrastruktur (Schutzfunktion) und wegen
seiner Bedeutung fur die Erholung der Be-
volkerung (Erholungsfunktion) zu erhalten,
erforderlichenfalls zu mehren und seine
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Landeswaldgesetz

ordnungsgemale Bewirtschaftung nachhal-
tig zu sichern.

Kennzeichen nachhaltiger Forstwirtschaft
ist, dass die Betreuung von Waldflachen
und ihre Nutzung in einer Art und Weise
erfolgt, dass die

biologische Vielfalt, die Produktivitat, die
Verjungungsfahigkeit, die Vitalitat und die
Fahigkeit, gegenwartig und in Zukunft wich-
tige dkologische, wirtschaftliche und soziale
Funktionen zu erflllen, erhalten bleibt und
anderen Okosystemen kein Schaden zuge-
fugt wird.

Flache

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatz-
licher Inanspruchnahme von Bdden.

Boden

Bundesbodenschutzge-
setz

Ziele des BBodSchG sind

— der langfristige Schutz des Bodens hin-
sichtlich seiner Funktionen im Naturhaus-
halt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und -raum fiir Men-
schen, Tiere, Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwir-
kungen (Grundwasserschutz),

- Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,
- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur
land- und forstwirtschaftliche

sowie

- siedlungsbezogene und o6ffentliche Nut-
zungen,

— der Schutz des Bodens vor schadlichen
Bodenveranderungen,

— Vorsorgeregelungen gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen,

— die Férderung der Sanierung schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten
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Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatz-
licher Inanspruchnahme von Béden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Landeswassergesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil
des Naturhaushaltes und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Die Gewasser sind als Bestandteil des Na-
turhaushalts und als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen zu sichern.

Luft

Bundesimmissions-
schutzgesetz
inkl. Verordnungen

TA Luft

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflan-
zen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissi-
onen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

Klima

Niedersachsisches Aus-
fuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzge-
setz

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft zur Sicherung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und
damit auch der klimatischen Verhaltnisse)
als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage fir seine Erholung.

Landschaft

Bundesnaturschutzge-
setz/ Niedersachsisches
Ausflihrungsgesetz zum

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggfs.
Wiederherstellung der Landschaft auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
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Bundesnaturschutzge- bensgrundlage des Menschen auch in Ver-
setz antwortung fur die kiinftigen Generationen

im besiedelten und unbesiedelten Bereich
zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft.

Bundeswaldgesetz Zweck dieses Gesetzes ist insbesondere,
den Wald wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens (Nutzfunktion) und wegen seiner
Bedeutung fir die Umwelt, insbesondere
fur die dauernde Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Klima, den Wasser-
haushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bo-
denfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die
Agrar- und Infrastruktur und die Erholung
der Bevolkerung (Schutz- und Erholungs-
funktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu
mehren und seine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung nachhaltig zu sichern.

Landeswaldgesetz Kennzeichen nachhaltiger Forstwirtschaft
ist, dass die Betreuung von Waldflachen
und ihre Nutzung in einer Art und Weise
erfolgt, dass die biologische Vielfalt, die
Produktivitat, die Verjingungsfahigkeit, die
Vitalitdt und die Fahigkeit, gegenwartig und
in Zukunft wichtige 6kologische, wirtschaft-
liche und soziale Funktionen zu erfllen,
erhalten bleibt und anderen Okosystemen
kein Schaden zugefiigt wird.

12.1.2.2 Fachplane

Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 weist die B 493
als Vorranggebiet Hauptverkehrsstrale aus. Sonstige zeichnerische Darstellungen
sind fur das Sondergebiet nicht vorgenommen.

Die zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
2019 stellt Rosche als Grundzentrum mit den Schwerpunkten Wohnen und Arbeiten
dar. Die B 493 ist als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralie ausgewiesen. Der Stand-
ort des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes fiir Lebensmittel ist als Vorbehaltsge-
biet Natur und Landschaft und als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf Grund be-
sonderer Funktionen dargestellt.
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Weitergehende umfangreiche Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden
sich im Kapitel ,,2. Flachennutzungsplan, Raumordnung® in der Begriindung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche weist flir das Plangebiet am
westlichen Ortsausgang von Rosche folgende Flachennutzungen auf: Uberértliche
Hauptverkehrsstralte, gemischte Bauflache (M) und Flache fir die Landwirtschaft.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren im Rahmen der 40. Anderung
angepasst.

Die Planung sieht einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb vor. Die 40. Anderung
weist daher ein Sondergebiet Lebensmittel aus. Das Sondergebiet Lebensmittel
dient der Unterbringung von einem nicht wesentlich stérenden groflachigen Einzel-
handelsbetrieb. Im SO Lebensmittel sind ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb fur
Lebensmittel mit Konzessionaren mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.300 m?
und die dazugehdrigen Einstellplatze und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO. Auf
maximal 10 % der Verkaufsflache sind aperiodische Sortimente zulassig. Das Son-
dergebiet ist mit Grinflachen, Schutzpflanzung, in die landschaftliche Umgebung
eingebunden.

Rechtsverbindliche Bebauungspldane

Fir das Plangebiet und die rdumliche Nahe bestehen keine Bebauungsplane. Nord-
lich der B 493 besteht der Bebauungsplan Rosche West am Amselweg, der ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Daran angrenzend im Norden, nérdlich der
Bevenser StralRe, gibt es den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Persiel an der
Westerstrale, der ebenfalls ein WA festlegt.

Naturschutzfachliche Vorgaben

Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Das Sondergebiet liegt auRerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten (NSG)
gemal Niedersachsischem Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG).

Ca. 3,6 km nérdlich des Sondergebietes liegt das EU-Vogelschutzgebiet ,Ostheide
bei Himbergen und Bad Bodenteich“ (DE2930-401). Ca. 8,2 km nordéstlich befindet
sich das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kammmolch-Biotop Mihrgehege/Oetzendorf*
(2929-331)

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNSchG sind
innerhalb des geplanten Sondergebietes nicht vorhanden.

Die Staatliche Vogelschutzwarte des NLWKN flhrt die Flachen sidlich der Stralle

»,Am Spielplatz“ in ca. 250 m Entfernung zum Plangebiet als wertvollen Brutvogelbe-
reich fur den Ortolan.
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Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen (LRP, online 2018) wird fir das
Sondergebiet eine aktuelle Nutzung als Sandacker und flr die Nachbarflachen als
Gewerbeflachen, Baumkulturen, Einzel- und Reihenhausbebauung angegeben. An
der Bundesstral3e sind zahlreiche Alleebaume verzeichnet. Entwicklungsziel fiir den
Bereich ist die Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit iberwiegend hoher
Bedeutung flr Arten und Biotope.

Das Sondergebiet und die umgebenen Flachen werden im LRP als Bereich mit ho-
her Bedeutung fir den Tier- und Pflanzenartenschutz geflihrt, da hier auf Teilflachen
ein Gebiet der Schutzkategorie ,, Important Bird Area“ gefihrt wird, in der eine be-
sondere Bedeutung fir Vogelarten der Agrarlandschaft, insbesondere Heidelerche
und Ortolan, vorhanden ist.

In der Umgebung gibt es folgende weitere im LRP herausgestellte Gebiete:

= Die westlich anschlieBenden Agrarlandschaften sind avifaunistisch in hohem
Male bedeutsam, insbesondere aufgrund der hohen Dichten von Ortolan
und Heidelerche. Sie werden als Gebiet mit sehr hoher Bedeutung fir den
Tier-/Pflanzenartenschutz genannt.

» Die Wipperauniederung wird sudlich der Bundesstralte auch in der Ortslage
von Rosche aufgrund zahlreicher Kleinbiotope u.a. Auwaldreste und Brach-
flachen als Gebiet mit hoher Bedeutung flir den Biotopschutz beschrieben.
Nordlich der Bundesstralle gilt die Niederung aufgrund von weiteren natur-
nahen nahrstoffreichen Kleingewassern als Gebiet mit sehr hoher Bedeu-
tung fur den Biotopschutz.

*= Ein vermoortes Talchen liegt im ,Hohen Holz* 1,5 km westlich von Rosche
und hat eine sehr hohe Bedeutung flr den Biotopschutz.

= Der ,Mulitz-Berg“ 0,8 km sidwestlich von Rosche ist ein exponierter kleiner,
historischer Waldkomplex mit bodensaurem Eichenmischwald und weist eine
hohe Bedeutung fir den Biotopschutz auf.

12.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
in_der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden (ent-
spricht Pkt. 2 der Anlage 1 zum BauGB)

12.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht iiber die vo-
raussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung, soweit diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario mit zumut-
barem Aufwand auf der Grundlage der verfiigbaren Umweltinformationen und
wissenschaftlichen Erkenntnissen abgeschatzt werden kann (entspricht Pkt.
2a) der Anlage 1 zum BauGB)
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12.2.1.1 Naturrdumliche Lage

Der Planungsraum liegt gemal® dem ,Handbuch der naturrdumlichen Gliederung
Deutschlands® (vgl. http://geographie.giersbeck.de/karten/) in der naturrdumlichen
Haupteinheit 643.0 "Uelzener Becken und limenauniederung" am 0stlichen Rand.
Es schliel3t sich am 6stlichen Ortsrand von Rosche jenseits der Niederung der Wip-
perau die Haupteinheit 642 "Ostheide" mit der Untereinheit 642.50 ,Hohe Geest® an.

Das Uelzener Becken ist durch Grundmoranen und die Talsenke der limenau ge-
pragt und wird zumeist intensiv agrarisch genutzt. Die urspringlich grofR¥flachig vor-
handenen Heideflachen sind heute nur noch im Westen des Uelzener Becken auf
Restflachen vorhanden. Naturliche Laubwaldflachen sind weitgehend in Kiefernfors-
te umgewandelt.

An das Uelzener Becken grenzen im Norden die Emmendorfer Moranen und das
Bevenser Becken. Im Osten zieht sich die Hohe Geest als randliche Erhebung gla-
zialer Endmoranen bis in den Sidosten und geht dort in die Bodenteicher Geest
Uber. Studwestlich und westlich des Uelzener Beckens befindet sich die Li3mora-
nen als Teil der Hohen Heide. Die Limoranen bilden eine relativ ebene Hochfla-
che, haben eine schlechte Bodenqualitat, sind dunn besiedelt und mit weitgestreck-
ten Kiefernwaldern bestanden.

12.2.1.2 Heutige potentielle natiirliche Vegetation (HPNV)

Die potenzielle natlrliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetationsbild dar,
das sich nach Unterlassen des menschlichen Einflusses unter den derzeitigen na-
tlrlichen Standort- und Umweltbedingungen ausbilden wiirde. Sie entspricht der
gegenwartigen Leistungsfahigkeit des jeweiligen Standortes und ist somit Ausdruck
fur das biotische Wuchspotential einer Flache. Fur Niedersachsen liegen PNV-
Karten auf Basis der Bodenkundlichen Ubersichtskarte (BUK 50) vor sowie im LK
Uelzen die Karte der "potenziell natirlichen Vegetation" (PNV) auf der Grundlage
der BUK 50.

Die potenzielle natirliche Vegetation dient u.a. bei der Planung von Bepflanzungs-
maflinahmen dazu, eine mdglichst naturnahe Pflanzenauswahl zusammenzustellen,
die an den Standort angepasst ist und sich ohne dauerhafte Pflege am Standort
entwickeln kann.

Das Plangebiet im Westen von Rosche liegt in einem Bereich, fir den als potenziel-
le natlirliche Vegetation Flattergras-Buchenwald des Tieflandes angegeben wird.

12.2.1.3 Schutzgut Mensch

Innerhalb des Sondergebietes bestehen Beeintrachtigungen durch die Ver-
kehrsemissionen der B 493. Sonstige Emissionen sind auch durch die landwirt-
schaftlichen Nutzungen auf den umgebenden Ackerflachen maglich.
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Bewertung:

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch besteht durch die Ver-
kehrsemissionen der B 493. Die Emissionen von landwirtschaftlichen Nutzungen
von den umgebenden Ackerflachen beeintrachtigen lediglich geringfligig. Fur die
Erholungsnutzung besitzt das Areal wegen der direkten Lage an der B 493 keine
besonderen Qualitaten.

12.2.1.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt
Fir das Gebiet und sein Umfeld lagen keine flachenscharfen Daten zum Biotopbe-
stand sowie zu Flora und Fauna vor.

Eine Gelandebegehung zur Erfassung des Biotopbestands sowie zur Untersuchung
der Eignung vorhandener Habitatstrukturen fir Tier- und Pflanzenarten wurde am
06. Dezember 2018 durchgefiihrt. Zur Beachtung artenschutzrechtlicher Belange
gemal § 44 BNatSchG liegt ein gesonderter Fachbeitrag vor.

Biotoptypen und Flora (Abb. 3)

Die Biotoptypenerfassung ist gemal dem ,Kartierschlissel fir Biotoptypen in Nie-
dersachsen® (O. von Drachenfels, 2016) vorgenommen worden. Die Bewertung rich-
tet sich nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
in der Bauleitplanung“ des Niedersachsischen Stadtetags” (2013), dem sogenann-
ten Stadtetagmodell, in Verbindung mit der ,Einstufung der Biotoptypen in Nieder-
sachsen” (O. von Drachenfels, 2012). Danach wird den einzelnen Biotoptypen je-
weils eine Wertigkeit zwischen 0 und 5 zugeordnet:

Wert Bedeutung

5 sehr hoch

4 hoch

3 mittel

2 gering

1 sehr gering

0 weitgehend ohne Bedeutung

Erganzt wird diese Bewertung auf der Ebene der weiteren Schutzgiter durch die
Prifung auf einen besonderen Schutzbedarf nach den in Liste Il des Stadtetagmo-
dells dargelegten Kriterien. Diese definieren besondere schutzgutbezogene Werte
der vorkommenden Biotope oder Biotopkomplexe, die zu deren Aufwertung fiihren
kénnen.

Die grofite Teil des Sondergebietes wird im Siden von einem Sandacker (Biotoptyp
AS, Wertstufe 1) eingenommen. Zum Zeitpunkt der Biotoperfassung am 06. De-
zember 2018 war der Acker mit Grindliinger bestanden. Die Nutzung findet bis zur
Grundstlicksgrenze statt, so dass es keine Ubergangsbiotope gibt.
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Eine Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte (Biotoptyp UHM,
Wertstufe 3) wachst auf den Randstreifen beidseitig der Uelzener Stral’e im Norden
und anschlielRend zu der Ackerflache. Diese wird unterbrochen durch einen asphal-
tierten FulR- und Radweg sowie den Zufahrten zur Tankstelle und zum Acker. Das
Artenspektrum setzt sich u.a. zusammen aus allgemein verbreiteten Arten wie Spitz-
Wegerich (Plantago lanceolata), Gemeinem Léwenzahn (Taraxacum officinalis),
Gemeiner Schafgarbe (Achillea millefolium), Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris),
Efeu-Gundermann (Glechoma hederacea) und Wolligem Honiggras (Holcus
lanatus). Im stdlichen Streifen der Halbruderalen Gras- und Staudenflur zum Acker
hin befindet sich ein Entwasserungsgraben. Dieser war zum Kartierungszeitpunkt
trocken und wies in der Vegetation keine Nassezeiger auf.

Auf dem sudlichen Ruderalstreifen steht an der westlichen Grenze eine Linde (Tilia
spec.).

Angrenzende Biotope

Die Verkehrsflachen der Tankstelle (Biotoptyp OAV) im Osten sind versiegelt und
vegetationsfrei. Angrenzend wird ein ca. ein Meter breiter Randstreifen durch Holz-
hackschnitzel vegetationsfrei gehalten. Im Sidwesten und Osten des Tankstellen-
gelandes befindet sich eine Strauchhecke (Biotoptyp HFS) aus Feldahorn (Acer
campestre) mit einem Stammdurchmesser bis 15 cm, einzelnen Stiel-Eichen (Quer-
cus robur), Schwarzdorn (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina) und Maho-
nie (Mahonia aquifolium).

Den Geholzbestand im Sidwesten der Tankstelle umgeben ein etwa 1,5 m tiefes
Regenrickhaltebecken und Versickerungsmulde, in der das Oberflachenwasser des
Tankstellengelandes gesammelt wird. Zum Erfassungszeitpunkt war das Becken
trockengefallen und wies in der Vegetation keine Nassezeiger auf. Neben Ge-
bischaufwuchs dominiert die Flache als eine Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (Biotoptyp UHM), u.a. mit Landreitgras (Calamagrostis epigejos)
und Braunmoosen.

Im Sudosten wird das Tankstellengelande durch eine ca. 1 m breite einreihige Zier-
hecke (Biotoptyp BZH) aus 2,5 m hohen Buchen begrenzt.

Die von den beiden Zufahrten begrenzte Flache im Norden der Tankstelle ist eine
gartnerisch gepflegte Griinanlage mit standortfremden Pflanzen und niedrigen Zier-
strauchern (Biotoptyp PZA).

Auf dem Ruderalstreifen stehen westlich des Sondergebietes vier Linden (Tilia

spec.) mit einem Stammdurchmesser bis 1 m und vor der Tankstelle eine Linde mit
einem Stammdurchmesser von ca. 1,2 m.
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Westlich des Sondergebietes an der Uelzener StralRe befindet sich eventuell ein
historischer Siedlungsplatz, der mit einer Mauer zum Feld hin eingefriedet ist. An
dieser niedrigen Mauer steht eine Baumreihe aus mittelalten Stiel-Eichen (Quercus
robur). Innenliegend umrundet ein Feldweg einen Blaufichtenforst.

50 Meter

\ 3
D Geltungsbereich B-Plan |:| OGG - Gewerbe

Biotoptyp, Nutzung [ | ovp-Parkplatz

:l AS - Sandacker - OVS - FuRweg

- EBW - Weihnachtsbaumplantage - OVS - Strale

|:| GRR - Artenreicher Scherrasen I: OVW - Weg

E HBA - Baumreihe Eiche |:| PHG - Hausgarten mit Baumen
:l HFS - Strauchhecke :I PHZ - Neuzeitlicher Ziergarten
[:l HFS - Strauchhecke Buche - PSB - Freibad

[ ] HFX - Feldhecke Tanne I PzA- Grunaniage

HSE - Siedlungsgehdlz Birke - UHM - Halbruderale Gras- und Staudenflur

[ ] oAv - Tankstelle I wzF - Fichtenforst

@ Einzelbaum Linde

Abbildung 3: Biotoptypen im Sondergebiet und auf den angrenzenden Flachen
(Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung, AK 5 LGLN © 2018)
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Im Sidosten des Sondergebietes grenzt ein weiterer Sandacker (Biotoptyp AS) an.
Dieser war zum Zeitpunkt der Biotoperfassung eine Schwarzbrache. In der vergan-
genen Vegetationsperiode wurden hier Kartoffeln angebaut.

Das Dorfgebiet von Rosche nérdlich der Uelzener Stralde und dstlich des Sonder-
gebietes besteht aus Einfamilienhdusern mit neuzeitlichen Ziergarten und alteren
Wohnhausern mit Hausgarten und Baumen, sowie Gewebeflachen mit Parkplatzen.
Im Westen ist der Ortsrand zum Acker hin durch eine Nadelhecke und einen Metall-
gitterzaun markiert. Stidostlich des Sondergebietes ist das Siedlungsgebiet aufgelo-
ckert durch Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte, eine Weih-
nachtsbaumplantage, Artenreiche Scherrasen und einem dichten Siedlungsgehdlz
aus jungen Birken.

Fauna

Der Sandacker und der Ruderalstreifen beidseitig der Uelzener Stralde verfiigen nur
Uber eine sehr eingeschrankte Bedeutung als Habitatstruktur fir haufigere und an-
spruchslose Tier- und Pflanzenarten.

Die Linde an der Uelzener Stralle im Nordwesten des Sondergebietes weist auf-
grund ihres Alters und eines Stammdurchmessers von 0,7 m geeignete Habi-
tatstrukturen fir Baume bewohnende Fledermausarten auf. Hohlen, Nistkasten oder
Nester wurden bei der Sichtkontrolle nicht gefunden.

Die angrenzenden Gehdlze, u.a. auf dem Tankstellengelande, weisen nur wenig
Totholz und Stammanrisse auf. In kleineren Hohlen oder Nischen kénnen frei bri-
tende Vogelarten hier dennoch geeignete Habitatstrukturen finden. Als Sommer-
quartier fir Baume bewohnende Fledermausarten ist der Baumbestand einge-
schrankt geeignet, daneben kann er als Wirbellosenlebensraum dienen.

Bewertung:

Der Bereich des Baugebietes ,Malchauer Feld* weist flr einige haufigere Tier- und
Pflanzenarten geeignete Habitatstrukturen auf. Insgesamt kommt dem Gebiet aber
eine unterdurchschnittliche Lebensraumbedeutung zu.

Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30
BNatSchG oder § 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen innerhalb des
Sondergebietes. Eine generelle Unzuldssigkeit des Eingriffs aus Griinden des Bio-
topschutzes besteht somit nicht.

Vorkommen seltener und bestandsgefahrdeter Pflanzenarten konnten wahrend der
Begehung im Dezember 2018 nicht festgestellt werden und sind aufgrund der Struk-
tur des Gebietes auch nicht zu erwarten. Es liegt auch kein Datenmaterial Uber die
Flora vor, das auf eine hohere floristische Wertigkeit des Areals hinweist. Eine dau-
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erhafte und wiederkehrende Nutzung durch bestandsgefahrdete oder seltene Tierar-
ten ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste Il des Stadtetagmodells dargelegten
Kriterien besteht nicht.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

In einem gesonderten Artenschutzfachbeitrag zur Bauleitplanung werden die poten-
ziell im Gebiet vorkommenden besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten ge-
nannt. Dazu gehdren vor allem einige Fledermaus- und Vogelarten. Darlber hinaus
sind Vorkommen weiterer Saugetierarten, z. B. aus den Gruppen der Mause, sowie
von Insekten (z. B. Laufkafer, Bienen und Hummeln) maéglich. Auch fir Arten aus
der Gruppe der Amphibien ist von einer Nutzung des Gebietes als Landlebensraum
auszugehen.

12.2.1.5 Schutzgut Flache, Relief, Geologie und Boden
Die folgenden Angaben beruhen auf Informationen des Online-Kartenservers NIBIS
(Niedersachsisches Bodeninformationssystem).

Flache

Die GroRe des Plangebietes ,Malchauer Feld“ betragt 10.281 m2. Neben einem
Sondergebiet ,Lebensmittel“ mit einem 3.558 m? groRen Baufeld fir einen Edeka-
Markt sind 3.995 m? fir Stell- und Verkehrsflachen sowie Anpflanzungsflachen mit
einer Breite von 6 m im Westen und Siden und einer Gesamtflache von 1.000 m?
vorgesehen. Hierzu gehdrt auch noch eine schmale Anpflanzung von 1 m Breite und
66 m Lange an der Grenze zur Uelzener Stralte. Der Bebauungsplan umfasst au-
Rerdem 1.662 m? StralBenverkehrsflache. Dazu zahlen die BundesstralRe, die beid-
seitigen Ruderalstreifen und der Gehweg.

Relief

Das Sondergebiet liegt in fast ebenem Gelande mit einem leichten Anstieg der to-
pographischen Hohen vom Norden mit 59,5 m an der Uelzener Stralle nach Suden
auf 61,0 m Uber NN. AulRerhalb des Sondergebietes fallt das Relief nach Osten zum
Tal der Wipperau in der Ortslage Roche auf 53,0 m ab.

Geologie
Ausgangsgestein sind glazifluviatie Sande des Drenthe-Stadiums der Saale-
Kaltzeit.

Bodentyp

Auf dem sandigen, sommertrockenen, schwach mit Nahrstoffen versorgten Standort
haben sich Podsol-Braunerde-Bdden entwickelt. Durch den Pflughorizont mit 30 cm
Tiefe ist die natlrliche Bodenentwicklung durch die menschliche Nutzung berpragt.
Die urspringliche Braunerde verarmte durch Verwitterungs- und Verlagerungsvor-
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gange und es entwickelte sich ein Ubergangsboden mit Bleichhorizont zum Podsol.

Landwirtschaftliches Ertragspotenzial / Bonitat

Die Bdden im Sondergebiet weisen ein mittleres ackerbauliches Ertragspotenzial
auf. Die Boden- und Ackerzahl betragen zwischen 41 bzw. 43 Punkte und 48 bzw.
50.

Bewertung:

Die landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen der Uelzener Stral3e im Norden und
der StraBe ,Am Spielplatz® im Siden ist als Uberpragter Naturboden einzustufen.
Durch das mittlere Ertragspotenzial kommt dem Boden keine besondere Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Nutzung zu. Der Boden ist von allgemeiner Bedeutung fir
den Naturhaushalt. Naturnahe Bdden kommen nicht vor.

12.2.1.6 Schutzgut Wasser

Oberflaichengewasser / Grundwasser

Naturliche Oberflachengewasser kommen im Sondergebiet nicht vor. Das nachste
Flielligewasser ist die in ca. 680 m Entfernung verlaufende Wipperau in Rosche mit
einer FlieRrichtung nach Nordwesten.

Das Sondergebiet weist terrestrische Béden auf, die in den oberen Bodenhorizonten
keinen Grundwasseranschluss besitzen. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt
bei ca. 52,5 m bis 55 m Uber NN. Die Wasserdurchlassigkeit der sandigen Boden ist
hoch. Das Grundwasser kann sich in diesen Gesteinen gut bewegen und ist relativ
gleichmaRig verteilt.

Bewertung der Leistungsfiahigkeit des Grundwassers:

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit Werten zwischen 151 und 200 mm/a im
langjahrigen Mittel bei einer hohen Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine
als durchschnittlich bedeutend fiir die Leistungsfahigkeit des Grundwassers einzu-
stufen.

Empfindlichkeit gegeniiber Grundwasserverschmutzung:

Das Schutzpotenzial der anstehenden Gesteine im Hinblick auf ihr Vermdgen, den
oberen Grundwasserleiter vor der Befrachtung mit potenziellen Schadstoffen zu
schutzen, wird gemafl NIBIS-Server bei einem Flurabstand von 5 — 10 m zwischen
Gelande und Grundwasseroberflache und aufgrund des Fehlens potenzieller Barrie-
regesteine als mittel bewertet. Dementsprechend ist die Empfindlichkeit gegentber
Eintrag von grundwasserverunreinigenden Stoffen als mittel einzustufen.

12.2.1.7 Schutzgut Luft und Klima

Das Sondergebiet liegt groRRklimatisch in der subatlantischen, gemafigten Zone mit
kiihlen Wintern und milden Sommern bei ganzjahrigen Niederschlagen. Der jahrli-
che Niederschlag betragt 619 mm im Jahr. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei
9° C. Die Hauptwindrichtung ist West, gefolgt von Sidwest. Letztere ist insbesonde-
re in den Wintermonaten die vorherrschende Windrichtung.
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Der Raum ist klimadkologisch dem Geest- und Bérdebereich zuzuordnen, der durch
einen relativ hohen Luftaustausch und einen maRigen Einfluss des Reliefs auf die
lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist. Die Offenflachen haben vor allem in
Verbindung mit den angrenzenden Acker- und Grinflachen eine Funktion als Kalt-
luftentstehungsgebiet. Eine Belastung des Klimas findet durch Immissionen im Sied-
lungsraum von Rosche, durch den Stralenverkehr insbesondere auf der Bundes-
stralle 493 und durch Tiermastanlagen in der Umgebung statt.

Bewertung:

Aufgrund der geringen GroRe des Sondergebietes haben weder die allgemeine luft-
reinigende und klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immis-
sionen im Bereich der bestehenden Einrichtungen nennenswerte Auswirkungen auf
das lokale Klima. Dieses wird vielmehr durch die gro3klimatischen Verhaltnisse ge-

pragt.

12.2.1.8 Schutzgut Landschaft

Der Nahbereich des Landschaftsbildes wird durch die Lage am Ortsrand Rosches
und dem Kontrast zwischen der Dorfstruktur im Osten und Norden und der Agrar-
landschaft im Westen und Siden bestimmt. Neben der an das Sondergebiet an-
grenzenden Tankstelle finden sich weitere moderne Zweckbauten von verschiede-
nen Gewerbetreibenden. Auffallig ist ein groRRes, scheunenartiges Holzgebaude
eines Zimmereibetriebes. Die funktional bestimmte Bauweise bewirkt, dass sich die
Gebaude kaum in das gewachsene Ortsbild einfligen. Sie haben vielmehr eine das
Landschaftsbild beeintrachtigende Wirkung. Die Struktur der Wohnbebauung in Ro-
sche ist heterogen. Einerseits gibt es zahlreiche historische Wohngebaude aus dem
Beginn des 20. Jahrhunderts mit alten Baumbestand und typischen Nebengebau-
den, daneben aber auch viele neue Einfamilien- und Reihenhauser, die mit neuzeit-
lichen Ziergarten eingegrint sind.

Eine eher negative Landschaftsbildwirkung entfaltet der wenig eingegriinte westli-
che Ortsrand sudlich und nérdlich der Uelzener Stral3e. Die StralRe selbst hatte laut
Landschaftsrahmenplan eine Auspragung als Allee mit alterem Baumbestand. Die-
ser Alleecharakter ist heute nicht mehr vorhanden.

Das Landschaftsbild Rosches ist insgesamt von mittlerer historischer Kontinuitat so-
wie mittlerer Vielfalt und Naturnahe.

Im Fernbereich schliel3en dstlich des Sondergebietes und dem Ortskern zunachst
die Wipperauniederung mit einem Supermarkt in der Tallage und weitere Neubau-
gebiete an. Die geschlossene Bebauung von Rosche mit Giberwiegend neuzeitlichen
Wohnhausern abseits der BundesstralRe und alteren Gebauden besonders entlang
der BundesstralRe zeigt eine Strukturvielfalt mit eingeschrankter historischer Konti-
nuitat.
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Nach Westen und Nordwesten hin wird das Landschaftsbild von einem hohen Of-
fenlandanteil bestimmt. Vielfalt und Natirlichkeit sind hier aufgrund der Gberwiegend
ausgeraumten Ackerflachen mit einem eher geringen Anteil strukturbildender Ele-
mente im Nahbereich nur als gering ausgepragt zu betrachten, im Nordwesten Rich-
tung Borg nimmt die Strukturierung zu, so dass Vielfalt und Natdrlichkeit dort mit
mittel bewertet werden. Im Siden beeintrachtigen die weithin sichtbaren Windkraft-
anlagen des Windparks Nateln das Landschaftsbild. Ebenso wirken die auffalligen
Liaftungen eines zum Freibad gehérenden Blockheizkraftwerkes am stidwestlichen
Ortsrand von Rosche stérend. Im weiteren Umfeld haben in der freien Landschaft
stehende landwirtschaftliche Gebaude aus Wellblech, Biogasanlagen, moderne
Schweinemaststalle u.a. einen negativen Einfluss auf das Landschaftsbild.

Andererseits nehmen im weiteren Umfeld strukturgebende Elemente wie Feldgehdl-
ze und Baumreihen zu. Auch sind die umgebenden Héhenziige mit Wald bestan-
den. Dies sind zwar zumeist Kiefernforste, aber fir das Landschaftsbild wirken sie
naturnah und zeigen eine historische Kontinuitat.

Insgesamt Uberwiegen im Fernbereich naturraumtypische Landschaftsbildeinheiten
mit einem mittleren Landschaftsbildwert.

Bewertung:

Zusammenfassend haben das Sondergebiet und seine Umgebung einen einge-
schrankten bis mittleren Landschaftsbildwert bei einer zumeist durchschnittlichen
historischen Kontinuitat, Vielfalt und Naturnahe. Beeintrachtigungen bestehen durch
Windkraftanlagen, Verkehrstrassen sowie durch Gewerbebauten im Ortsbereich.

12.2.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstige Sachguter sind Guter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Vorhaben eingeschrankt wer-
den kénnte.

Baudenkmale liegen nicht in der Umgebung des Plangebietes, so dass die bau-
denkmalpflegerischen Belange nicht beeintrachtigt werden.

Das geplante Sondergebiet liegt im Bereich des 1960 kartierten Bodendenkmals
Fst. 28, Gemarkung Rosche (Urnenfriedhof), deren Gesamtausdehnung unbekannt
ist. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist den Umstédnden nach mit Bodendenkma-
lern zu rechnen. Erdarbeiten sind hier daher genehmigungspflichtig.

Bewertung:

In der weiteren Planung ist mit dem Auftreten von Bodendenkmalen zu rechen. Es
sind die entsprechenden Vorgaben des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
zum Umgang mit Bodenfunden zu beachten.
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12.2.1.10 Zusammenfassende Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Innerhalb des zu untersuchenden Wirkraumes sind Beeintrachtigungen, bezogen
auf die einzelnen Schutzglter, vorhanden. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch besteht durch die Larm- und Luftemissionen der B 493. Darlber hinaus
wird der Mensch durch die Emissionen von landwirtschaftlichen Nutzungen von den
umgebenden Ackerflachen geringfligig beeintrachtigt. Das Sondergebiet weist fiir
einige haufigere Tier- und Pflanzenarten geeignete Habitatstrukturen auf. Insgesamt
kommt dem Plangebiet aber eine unterdurchschnittliche Lebensraumbedeutung zu.
Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30
BNatSchG oder § 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen. Eine gene-
relle Unzulassigkeit des Eingriffs aus Grinden des Biotopschutzes besteht somit
nicht. Vorkommen seltener und bestandsgefahrdeter Pflanzenarten konnten wah-
rend der Begehung im Dezember 2018 nicht festgestellt werden und sind aufgrund
der Struktur des Gebietes auch nicht zu erwarten. Es liegt auch kein Datenmaterial
Uber die Flora vor, das auf eine hdhere floristische Wertigkeit des Areals hinweist.
Eine dauerhafte und wiederkehrende Nutzung durch bestandsgefahrdete oder sel-
tene Tierarten ist ebenfalls nicht zu erwarten. Ein besonderer Schutzbedarf nach
den in Liste Il des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien besteht nicht. In einem
gesonderten Artenschutzfachbeitrag zur Bauleitplanung werden die potenziell im
Plangebiet vorkommenden besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten ge-
nannt. Dazu gehéren vor allem einige Fledermaus- und Vogelarten. Dar-tber hinaus
sind Vorkommen weiterer Saugetierarten, z. B. aus den Gruppen der Mause, sowie
von Insekten (z. B. Laufkafer, Bienen und Hummeln) maéglich. Auch fir Arten aus
der Gruppe der Amphibien ist von einer Nutzung des Gebietes als Landlebensraum
auszugehen. Die landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen der Uelzener Stralle
im Norden und der Stralte ,Am Spielplatz“ im Siden ist als Uberpragter Naturboden
einzustufen. Durch das mittlere Ertragspotenzial kommt dem Boden aber keine be-
sondere Bedeutung fiir die landwirtschaftliche Nutzung zu. Der Boden ist von allge-
meiner Bedeutung fir den Naturhaushalt. Naturnahe Béden kommen nicht vor. Die
Grundwasserneubildungsrate ist im Sondergebiet mit Werten zwischen 151 und 200
mm/a im langjahrigen Mittel bei einer hohen Durchlassigkeit der oberflachennahen
Gesteine als durchschnittlich bedeutend fir die Leistungsfahigkeit des Grundwas-
sers einzustufen. Das Schutzpotenzial der anstehenden Gesteine im Hinblick auf ihr
Vermdgen, den oberen Grundwasserleiter vor der Befrachtung mit potenziellen
Schadstoffen zu schiitzen, wird gemaf NIBIS-Server bei einem Flurabstand von 5 —
10 m zwischen Gelande und Grundwasseroberflache und aufgrund des Fehlens
potenzieller Barrieregesteine als mittel bewertet. Dementsprechend ist die Empfind-
lichkeit gegentiber Eintrag von grundwasserverunreinigenden Stoffen als mittel ein-
zustufen. Aufgrund der geringen GroRRe des Sondergebietes haben weder die all-
gemeine luftreinigende und klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch
die Immissionen im Bereich der bestehenden Einrichtungen nennenswerte Auswir-
kungen auf das lokale Klima. Dieses wird vielmehr durch die grof3klimatischen Ver-
haltnisse gepragt. Das Sondergebiet und seine Umgebung haben einen einge-
schrankten bis mittleren Landschaftsbildwert bei einer zumeist durchschnittlichen
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historischen Kontinuitat, Vielfalt und Naturnahe. Beeintrachtigungen bestehen durch
Windkraftanlagen, Verkehrstrassen sowie durch Gewerbebauten im Ortsbereich.
Das geplante Sondergebiet liegt im Bereich des 1960 kartierten Bodendenkmals
Fst. 28, Gemarkung Rosche (Urnenfriedhof), deren Gesamtausdehnung unbekannt
ist. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist den Umstédnden nach mit Bodendenkma-
lern zu rechnen. Erdarbeiten sind hier daher genehmigungspflichtig.

12.2.1.11 Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans konnte eine landwirtschaftliche Nutzung
der Flache weiterhin erfolgen. Geholzanpflanzungen wirden nicht vorgenommen
werden, der Nadelwald wurde nicht in einen standorttypischen Laubwald umgewan-
delt werden. Das Grundzentrum Rosche wirde den Versorgungsauftrag fir die
Wohnbevélkerung in der Samtgemeinde Rosche nicht erfiillen.

12.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung (entspricht Pkt. 2b) der Anlage 1 zum BauGB)

12.2.2.1 Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebs-
phase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aa) Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Malchauer Feld werden folgende bau-,
anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Naturgu-
ter vorbereitet:

Auswirkungen auf die Schutzgiiter
. bau- anlage- betriebs-

Wirkpfad bedingt bedingt bedingt
Verlust von Tier- und Pflanzenlebensraum durch

" . X X
Beseitigung von Vegetation
Verlust belebten Bodens durch Versiegelung bzw. X
Uberbauung
Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung X
Anderung des Bodenwasserhaushaltes durch X
Entwasserung
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate X
durch Versiegelung bzw. Uberbauung
Luftverunreinigung durch Abgase und

o X X

Geruchsemissionen
Verdrangung von Tierindividuen durch Larm-, Licht-
und Abgasemissionen sowie eine Zunahme der X X
Frequentierung
Kleinklimatische Veranderung durch Freiflachenver-
lust, Veranderung der lufthygienischen Bedingun- X
gen, Temperaturerhéhung, Verringerung der Luft-
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feuchte
Landschaftsiberformung durch Errichtung von
Gebduden

bb) Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige
Verfiigbarkeit der Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzglter
beschrieben.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

Durch Beseitigung von vegetationsbestimmten Biotopen und die Veranderung der
abiotischen Ausstattung (Grundwasserhaushalt, chemische Beschaffenheit des Bo-
dens, Mikroklima) kommt es zu einem Verlust von Arten und Lebensgemeinschaf-
ten. Durch den Baustellenbetrieb ist dariber hinaus mit einer Beschadigung oder
dem Verlust von angrenzenden Flachen zu rechnen.

Die Eingriffe in den Biotopbestand sind als erhebliche Beeintrachtigungen zu wer-
ten. Die Beeintrachtigung ist wegen des irreversiblen Verlusts der betroffenen Bio-
tope nachhaltig wirksam. Die beeintrachtigten Werte und Funktionen mussen durch
geeignete Malnahmen, die im nachgeordneten Planverfahren festzulegen sind,
ausgeglichen werden.

Durch Immissionen in Form von Larm, Licht und Abgasen sowie eine Zunahme der
Frequentierung ist auch eine Beeintrachtigung der Tier- und Pflanzenwelt zu erwar-
ten, da Tier- und Pflanzenarten ihren Lebensraum verlieren.

Im Zusammenhang mit der Planung sind des Weiteren die Regelungen des beson-
deren Artenschutzes zu beachten. Fir die Planung im Baugebiet ,Malchauer Feld®
ist zu diesem Zweck ein gesonderter Artenschutzfachbeitrag erstellt worden. Dem-
nach weist das Untersuchungsgebiet flir eine Reihe von Vogel- und Saugetierarten
geeignete Habitatstrukturen auf. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach §
44 Abs. 1-3 BNatSchG werden unter der Voraussetzung jedoch nicht erfillt, wenn
die Arbeiten zur Baufeldraumung aulierhalb der Vogelbrut- und -aufzuchtszeit und
der Hauptaktivitatsphase von Fledermausen und Amphibien, also zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar, durchgefuhrt werden.

Eine artenschutzrechtliche Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

Schutzgut Flache, Boden

Im 10.281 m? grofden Plangebiet ,Malchauer Feld“ ist bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 innerhalb des 8.619 m? grof3en Sondergebiets Lebensmittel eine Bo-
denversiegelung von maximal 6.895 m? moglich (Tab. 1).
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Versiegelung, Uberbauung und Teilversiegelung bewirken einen Verlust der Rege-
lungs-, Lebensraum- und Pufferfunktionen des Bodens und stellen eine erhebliche
und nachhaltige Beeintrachtigung der naturlichen Bodenentwicklung dar.

Schutzgut Wasser
Im Sondergebiet und im Nahbereich befinden sich keine Oberflichengewasser.

Durch die mogliche Versiegelung geht im Baugebiet maximal 6.895 m? Flache als
Retentionsflache verloren. Dies bedeutet eine Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate und eine Erhéhung der Menge des abzufiihrenden Niederschlagwassers.
Durch geeignete MinimierungsmalRnahmen (Regenwasserversickerung auf dem
Grundsttick, nicht versiegelte Nebenwegflachen, hoher Grinflachenanteil auf dem
Baugrundstuick) sollten die Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser daher minimiert
werden. In diesem Fall sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu erwarten.

Schutzgut Luft, Klima

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft entstehen wahrend der
Bauzeit durch zusatzliche Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge. In der Umge-
bung der Baustelle muss zudem mit vermehrter Staubentwicklung gerechnet wer-
den. Diese Auswirkungen wirken aber weder von ihrem Umfang noch von ihrer
Dauer nachhaltig beeintrachtigend auf die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes.

Das bisherige Kleinklima von Ackerflachen wird durch Uberbauung verandert. Es ist
mit einer erhdhten Lufttemperatur und einer geringeren Luftfeuchte zu rechnen. Es
handelt sich aufgrund des kleinflachigen Eingriffs jedoch nur um kleinrdumige Aus-
wirkungen, die zu keiner nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionen des Schutz-
gutes Klima / Luft fiihren.

Durch ein erhdéhtes Verkehrsaufkommen kann es zu Luftverschmutzungen durch
Staube, Gase und Aerosole sowie Verlarmung kommen, die durch die geplante Ein-
grinung vermindert werden. Die immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen sind
einzuhalten.

Schutzgut Landschaft

Die Uberbauung der ortsnahen Ackerflache flhrt einerseits zu einer zunehmenden
Verfremdung des Landschaftsbildes durch landschaftsuntypische Konturen im Nah-
bereich, andererseits bestehen durch die Tankstelle, die Gewerbeflachen und die
Wohnbebauung bereits Vorbelastungen. Zwar wird das geplante Gebaude sich in
seine Kontur und seinem baulichen Charakter vom bisherigen Bild des Dorfrandes
abheben. Durch eine Eingriinung mit Laubhdlzern nach Westen und Siden auf ei-
nen 6 m breiten Streifen wird es aber so abgeschirmt werden, dass die visuelle Er-
lebbarkeit der Landschaft nicht zusatzlich erheblich beeintrachtigt wird.
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Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im verbindlichen Bauleitplanverfahren ist auf § 14 (1) und § 14 (2) NDSchG hinzu-
weisen, wonach bei Erdarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler gemeldet werden
mussen, was auch fir ausfuhrende Baufirmen gilt. Die Unterlassung einer Fund-
meldung stellt eine erhebliche Ordnungswidrigkeit dar.

Der Beginn von Erdarbeiten im genannten Bereich ist der Kreisarch&ologie rechtzei-
tig anzuzeigen, um eine Baubeobachtung sicher zu stellen. Dazu sollten Prospekti-
onsmafinahmen im Vorfeld der BaumalRnahmen durchgeflihrt werden, um eine ent-
sprechende Planungssicherheit fir das Vorhaben zu gewahrleisten. Dies kann zeit-
nahe vor Beginn der eigentlichen Baumalinahme durch Abschieben des Oberbo-
dens erfolgen. Die Kosten eventueller archdologischer Maflnahmen tragt nach § 6
(3) NDSchG der Verursacher. Unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Bestim-
mungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes ist eine Beeintrachtigung
dieses Schutzgutes nicht gegeben.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Schutzgitern Mensch, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Die zu erwartenden Wirkungen und Wechselwirkungen liegen vor allem in Folge der
zusatzlichen Bebauungen in den Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden, Arten
und Lebensgemeinschaften und biologische Vielfalt. Eine Verstarkung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Einwirkungsbereich des Sondergebietes liegen keine gemeinschaftsrechtlich
bedeutenden Schutzgebiete im Sinne der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie) und Gebiete gemal der EU-Vogelschutzrichtlinie (EU-Vogelschutz-
gebiete).

Aufgrund der Entfernung zu den nachstgelegenen Natura 2000-Gebieten ist mit
einer Beeintrachtigung der Schutzziele der Gebiete nicht zu rechnen. Eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung gemaf § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

cc) Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldastigungen
Emissionen entstehen in Form von Larm und Luft sowohl beim Bau der geplanten
Vorhaben als auch beim Betrieb. Die sich aus den Bestimmungen des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der weiteren geltenden Verordnun-
gen und Richtlinien ergebenden Larm- und Luftgrenzwerte werden eingehalten, so
dass die klimatischen Belastungen nicht als erheblich eingestuft werden.

Innerhalb des Sondergebiets wird ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
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wassern gewahrleistet. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

dd) Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Gemal Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Uelzen ergibt sich flr jeden
Eigentimer eines bewohnten oder bebauten Grundstiicks ein Anschluss- und Be-
nutzungszwang an die 6ffentliche Abfallentsorgung (§ 3 Abs. 1 und 2). Anfallende
Abfalle zur Beseitigung sind dem 6&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu Uber-
lassen. Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis
Uelzen bei einer ContainergréfRe von MGB 600 Liter und/oder 1.100 Liter auf dem
Grundstuck. Kleinere Behalter sind an der Erschliefungsstralle bereitzustellen. Eine
Abfallentsorgung an bzw. auf den Grundstliicken kann nur dann erfolgen, wenn kei-
nerlei Hindernisse oder Gegenverkehr die Zufahrten behindern bzw. die Zufahrt
entsprechend ausgebaut ist.

ee) Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen)

Eine Beeintrachtigung besteht durch die verkehrlichen Emissionen des Anlieferver-
kehrs und der Besucher des Marktes. Geplant sind ca. 100 Stellplatze, die regelma-
RBig durch die Kunden angefahren werden. Die Emissionen von landwirtschaftlichen
Nutzungen von den umgebenden Ackerflachen beeintrachtigen lediglich geringfligig.
Fir die Erholungsnutzung besitzt das Areal keine besonderen Qualitaten.

AuRergewodhnliche Gefahrdungen sind mit dem Betrieb des Lebensmittelmarktes
nicht verbunden, da ausschliellich nicht gefahrliche Abfalle gehandhabt werden.
Erhéhte Risiken durch Unfélle und Katastrophen sind nicht zu beflirchten. Der
Brandschutz wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben beachtet.

ff) Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebie-
te unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Negative Auswirkungen auf die Umgebung durch eine mdgliche Kumulierung der
Vorhaben sind nicht absehbar. Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht
betroffen.

gg) Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfilligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der geringen Grofle des Sondergebiets haben weder die allgemeine luft-
reinigende und klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immis-
sionen durch Fahrzeugverkehr nennenswerte Auswirkungen auf das lokale Klima.
Dieses wird vielmehr durch die groRklimatischen Verhaltnisse Uberpragt.

Die Vorhaben im Sondergebiet sind nicht durch klimatische Auswirkungen in Folge
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des Klimawandels betroffen.

Die Nutzung von erneuerbarer Energie ist erwlinscht. Die geplanten baulichen An-
lagen werden nach dem Stand der Technik errichtet.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schlissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

hh) Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die geplanten Techniken und Stoffe, die beim Gebaude des Lebensmittelmarktes
eingesetzt werden sollen, entsprechen dem neuesten Stand der Technik. Negative
Auswirkungen auf die Umgebung sind nicht zu erwarten.

12.2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert
oder soweit wie moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls
geplante UberwachungsmaBnahmen (entspricht Pkt. 2c) der Anlage 1 zum
BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichti-
gen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 ff BNatSchG die Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft durch die geplante bauliche Erweiterung zu beurtei-
len und Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen mit geeigneten Malihahmen auszugleichen.

12.2.3.1 Vermeidung und Minimierung von erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichti-
gen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 ff BNatSchG die Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft durch die geplante bauliche Erweiterung zu beurtei-
len und Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen mit geeigneten Malnahmen auszugleichen.

Eingriffe dirfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild

nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen (BauGB § 1a, BNatSchG
§ 15 Abs. 1und § 18 Abs. 1).
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Zur Unterstitzung der Funktionen des Bodens fir den Wasserhaushalt und die Re-
gulierung des Regenwasserabflusses sollte eine Bodenversiegelung durch weitge-
henden Verzicht auf vollversiegelte Bauweisen erfolgen. Bei Neuversiegelungen
sollten grundséatzlich immer nur die Belegmaterialien verwendet werden, die eine
optimale Durchlassigkeit des Regenwassers - unter Abwagung der vorgesehen Fla-
chennutzung - zulassen. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser
ist, soweit es die Untergrundverhaltnisse ermoglichen, auf den unbebauten Freifla-
chen im Baugebiet und den angrenzenden Anpflanzungsflachen sowie innerhalb
des StralRenseitenraumes zu versickern. Wahrend das Oberflachenwasser von
Dachflachen Uber Versickerungsanlagen (Schachte, Mulden, Rigolen) einer Versi-
ckerung zugefuhrt werden kann, sollte das Oberflachenwasser von Verkehrsflachen
diffus und moglichst grof¥flachig iber bewachsene Flachen oder Randstreifen abge-
leitet werden.

Die Linde am westlichen Rand der Bundesstrafte wird aus artenschutzrechtlichen
Grlnden als zu erhalten festgesetzt. Sie gilt als potenzielle Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte fir Fledermausarten.

12.2.3.2 Ausgleich von erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Fir verbleibende Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds
werden gemal § 15 Abs. 2 BNatschG i. V. m. § 1a BauGB die im Folgenden be-
schriebenen KompensationsmalRnahmen erforderlich.

AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Sondergebietes

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und —strauchern 1 sind auf
einer Flache von 66 m? Geholzpflanzungen gemal Pflanzliste 1 festgesetzt. Auf
einer Flache von 1.000 m? sind Gehdlzpflanzungen innerhalb der Flache zum An-
pflanzen von Laubbaumen und —strauchern 2 gemaf Pflanzliste 2 vorgesehen.

Ziel der MalRnahme ist die landschaftsgerechte Eingriinung des Einkaufsmarktes
sowie die Entwicklung neuer Tier- und Pflanzenlebensraume.

Externe AusgleichsmaRnahmen

Innerhalb des fir die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebiets kann der Ein-
griff in den Naturhaushalt nicht ausgeglichen werden. Um dennoch einen adaquaten
Ersatz fur die verloren gehenden Werte und Funktionen des Naturhaushaltes zu
schaffen, werden externe KompensationsmalRnahmen auf Flachen in der Gemar-
kung Nateln festgesetzt (Abb. 4). Ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang
zwischen Eingriffsraum und externen Ausgleichsflache ist aufgrund der gleichen
naturrdumlichen Lage und der geringen Entfernung von ca. 1,0 km gegeben.
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Abbildung 4: Geltungsbereich mit Sondergebiet (rot) und Lage der Ersatzflache
(orange) fir Eingriffe in den Naturhaushalt

[Kartengrundlage: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterver-
waltung, AK 5, DTK 25, LGLN © 2018]

Lage

Die Ersatzflache liegt ca. 1,0 km sudwestlich von Rosche innerhalb eines gréfReren
Kiefernforstes. Es handelt es sich um eine 2.500 m? grofl3e Teilflache am Nord-
ostrand des Flursticks 8/2, Flur 1, Gemarkung Nateln, welches eine Gesamtgroile
von 29.656 m? hat.

Zustand der Flache

Die Ersatzflache wird aktuell von einem mittelalten Kiefernforst (Biotoptyp WZK,
Wertstufe 2) auf einem maRig frischen und maRig mit Nahrstoffen versorgten Sand-
standort eingenommen.

Ziel der MaBRnahme

Ziel ist die Entwicklung eines Waldrands magerer, basenarmer Standorte (Biotoptyp
WRA). Dies fihrt sowohl zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes als auch zu
einer Erhéhung der Biodiversitat.

Durchfiihrung

Zu entwickeln ist ein gemal Pflanzliste 3 zu bepflanzender standorttypischer Wald-
rand mit einem vorgelagerten Saumstreifen.
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Auf einer Breite von 10 m ist benachbart zu dem 6stlich an das Flurstiick angren-
zenden Wirtschaftsweg ein geholzfreier Saumstreifen anzulegen. Der dortige Kie-
fernbestand sowie jlingerer Laubgehoélzaufwuchs ist zu entfernen, altere Laubgehdl-
ze heimischer Arten sind im Bestand zu belassen. Die Flache ist anschlieRend der
freien Sukzession zu Uberlassen, so dass sich dort eine standortgerechte
Waldsaumvegetation entwickeln kann. Alle 2 Jahre erfolgt ab Oktober eine Pflege-
mahd.

Westlich anschlieRend an den Saumstreifen ist auf einer Breite von 15 m ein struk-
tur- und artenreicher Waldrand zu entwickeln. Der vorhandene Kiefernbestand auf
dieser Flache wird im Vorwege zunachst stark durchforstet. Im Zuge der Auflichtung
werden auch nichtheimische Laubgehdlze entfernt, heimische Laubgehdlze werden
hingegen im Bestand belassen. Nachfolgend erfolgt eine Bepflanzung mit heimi-
schen Laubgehdlzen. Der Pflanzverband betragt 2 x 2 m. Es sind nur autochthone
Baume und Straucher anerkannter Herklnfte aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Die Pflanzflache ist gegen Wildverbiss zu schutzen. Die forstliche Nutzung muss
dem Kompensationsziel (strukturreicher Waldrand / Laubwald) entsprechen.

Festsetzung

Im Bebauungsplan wird die Flache als Flache als Flache fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Zusatzlich wird ein stadtebaulicher Vertrag mit Vorhabentrager und Flachen-
eigentimer zur Sicherung der Kompensationsmalnahme abgeschlossen.

Gegebenenfalls erforderliche Pflege- und Unterhaltungsmalinahmen, z. B. der
Ruckbau von Wildschutzmaflinahmen oder die Waldrandpflege, sind sicherzustellen
und kénnen ggf. durch den zustandigen Bezirksforster durchgefiihrt werden.

Tabelle 1: Bestand und Planung / Bilanzierung des Kompensationsbedarfs

Bestand Planung Kompensa-
Biotoptyp /| Flache [m?] | Wert | Flachenwert [Biotoptyp / Flache [m?] | Wert | Flichenwert | tionsbedarf
Nutzung* Nutzung* (Wertpunkte)
Sondergebiet Lebensmittel(SO), GRZ 0,8
AS 6.895 1 6.895 Versiegelung 6.895 0 0 6.895
AS 1.066 1 1086 |Chu= 1.066 3 3198 | 2132
pflanzung
AS 658 1 658 Griin 658 1 658 0
Stralenverkehrsflache StraRenverkehrsflache
ovS 1.586 0 0 ovS 1.586 0 0 0
Versiegelung
UHM 76 3 228 Zufahrt 76 0 0 228
Summe 10.281 8.847 10.281 3.856 4.991
*Biotoptypen:
AS: Sandacker
UHM: Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
oVsS: StralRe
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Tabelle 2: Bilanzierung des zusitzlichen Kompensationsbedarfs aufRerhalb des fiir die Bebau-
ung vorgesehenen Teils des Plangebiets

- 3.856 Flachenwert Eingrifisiache (Planung)

bestehenden B-Plan ausgeglichener Eingriffe

-4991  Kompensationshedarf unter Beriicksichtigung bereits durch den

X >0 (zusétzlich zu leistende Kompensation auf externen Flachen)
0 (Kompensation erbracht)
<0 (Uberkompensation)

Berechnung des Ersatzflaichenwertes

Externe Flache Flichen- | Externe Kompensationsflache Flache Flichen-
Kompensationsfliche | (m?) Wert wert |(Planung) (m? | Wert wert
Kiefernforst (WZK) 2.500 2 5.000| Waldrand (WAR) 25001 4 10.000
Flache gesamt (m?) 2.500 Flache gesamt (m?) 2,500

Flachenwert Flachenwert

(Ist-Zustand) Gesamt 5.000( (Planung) Gesamt 10.000

Ermittlung des vorgesehenen Kompensationswertes
5.000 Flachenwert Kompensationsfiache (Ist-Zustand)
- 10.000 - Flachenwert Kompensationsfiéche (Entwicklungsziel)

Ergebnis

-5000 vorgesehene Kompensation (Ausgleich u. Ersatz)

4991  Kompensationsbedarf (auf der Eingrifisfidche)

-5000 vorgesehene Kompensation (zusétzliche Kompensationsfiéche)
9 Kompensationshedarf
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Bilanzierung des Kompensationsbedarfs

Zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsflachen wurde die ,Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung“ des Nie-
dersachsischen Stadtetags (2013) angewendet. Ziel der Berechnung ist die nach-
vollziehbare, standardisierte Ermittlung von Ausgleichsmalinahmen. Dazu ist der
Flachenwert der Biotoptypen auf der von dem Eingriff betroffenen Flache vor dem
Eingriff zu erfassen. Die Bewertung der Eingriffsflache erfolgt durch Vergabe von
Wertfaktoren (Wertstufe 0 bis 5) fiir einzelne Teilflachen auf der Grundlage der Bio-
toptypen und deren Bewertung (vgl. Kap. 11.2.1.4). Diese biotopbezogenen Wert-
faktoren werden mit den FlachengréRen multipliziert. Dem wird nach dem gleichen
Verfahren der zukinftige Wert der von dem Eingriff betroffenen Flache (Eingriffsfla-
che nach Planung) gegenibergestellt. Die Differenz zwischen den Werten fir die
Flachen im Bestand und nach Durchfihrung der Planung bildet den Kompensati-
onsbedarf in Wertpunkten ab (Tabelle 1).

12.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen
sind, und die Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl (ent-
spricht Pkt. 2d) der Anlage 1 zum BauGB)

Das GMA-Einzelhandelsgutachten beschreibt in Kap. 2.2 die Standortanforderun-
gen flr die Eignung eines Grundstlcks zur Ansiedlung eines Supermarktes mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 1.300 m? und Uberprift in Kap. 3.3 ausflihrlich mdgliche
Standorte im zentralen Versorgungsbereich (Kap. 2.3) und aulRerhalb dieses Berei-
ches (Kap. 2.4).

Im Fazit kommt es zu dem Schluss, dass samtliche Grundstiicke im zentralen Ver-
sorgungsbereich fur die notwendige Erweiterung des Supermarktes nicht umset-
zungsfahig sind. Auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurden vier
Standorte miteinander verglichen. Die Standorte 1 und 2 liegen bei der Tankstelle
an der B 493, Malchauer Feld, Ortseingang von Ratzlingen, Standort 3 an der
Lichower Stral’e Ortsausgang Richtung Liichow, Standort 4 direkt am Friedhof.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter den Uberpriften Standorten au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Standort 2 kurzfristig am besten fir
die Ansiedlung eines Supermarktes geeignet zu sein scheint. Gewahlt wurde aller-
dings der Standort 1, der sich direkt westlich vom Standort 2 befindet, aber einen
unmittelbaren Anschluss an die B 493 hat, so dass der Lebensmittelmarkt und die
Stellplatze leichter angefahren werden kénnen. Auch ist die Wirkung des Marktes
auf den Durchgangsverkehr wesentlich starker, als wenn der Markt stdlich der
Tankstelle angesiedelt ware. Da die raumordnerischen Vorgaben auch an diesem
Standort eingehalten werden kdnnen, werden diese wirtschaftlichen Aspekte be-
ricksichtigt. Der Standort 1 wurde daher ausgewahlt.
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12.2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB (schwere Unfédlle und Katastrophen) (ent-
spricht Pkt. 2e) der Anlage 1 zum BauGB)

AuRergewodhnliche Gefahrdungen sind mit dem Betrieb des Lebensmittelmarktes
nicht verbunden, da ausschlielich nicht gefahrliche Abfalle gehandhabt werden.
Schwere Unfalle und Katastrophen sind nicht zu beflrchten.

12.3 Zusatzliche Angaben (entspricht Pkt. 3 der Anlage 1 zum BauGB)

12.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (entspricht Pkt. 3a) der
Anlage 1 zum BauGB)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden ein
grinordnerischer Beitrag zur Eingriffsregelung und ein Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag erstellt. Diese Untersuchungen wurden in der Umweltpriifung zur Beurteilung
und zur Darstellung von MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich von erheblichen Umweltauswirkungen herangezogen.

Erganzend zu den Biotoptypenkartierungen des Landschaftsrahmenplans des
Landkreises erfolgte eine ortliche Bestandsaufnahme, um die Umweltfolgen hinrei-
chend beurteilen zu kdnnen.

12.3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (ent-
spricht Pkt. 3b) der Anlage 1 zum BauGB)

Die konkreten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
beziehen sich auf die Uberpriifung der Einhaltung der Vorgaben der TA Luft und TA
Larm auf der Grundlage der nach § 4 Abs. 3 BauGB mitgeteilten Informationen der
Behorden. Nach Realisierung der Vorhaben ist eine Uberprifung nach 2 Jahren
geplant.

12.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben
nach der Anlage 1 des BauGB (entspricht Pkt. 3c) der Anlage 1 zum BauGB)

Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet werden,
sind die Beeintrachtigungen durch zusatzliche verkehrliche Larmemissionen, durch
die Errichtung von technischen Bauten und Anlagen, Beeintrdchtigungen der Bo-
denfunktionen durch die Versiegelung und die Veranderung der Lebensraume von
Tieren und Pflanzen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden bewertet, woraus
sich MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich des Ein-
griffs ableiten lassen. Sie sind in diesem Umweltbericht nachvollziehbar aufgefihrt.
Im Zusammenhang mit der Planung sind die Regelungen des besonderen Arten-
schutzes zu beachten. Fir die Planung ist zu diesem Zweck ein gesonderter Arten-
schutzfachbeitrag erstellt worden. Wesentlich flr die bestehenden nachbarschaftli-
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chen Nutzungen ist die Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Werte der
Technischen Anleitung Larm (TA Larm) und der TA Luft, damit ein vertragliches
Miteinander gewahrleistet werden kann. Auf den verbleibenden Freiflachen inner-
halb des Sondergebietes kann das Oberflachenwasser weiterhin versickern. Durch
technische Vorkehrungen kann belastetes Oberflachenwasser zurlickgehalten wer-
den, was zu einer Verringerung der Gefahrdung des Grundwassers fihrt. Durch
technische Vorkehrungen kann belastetes Oberflachenwasser zurlickgehalten wer-
den, was zu einer Verringerung der Gefahrdung des Grundwassers flhrt. Planerisch
ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick
vorzusehen. Der Vorhabentrager hat im Baugenehmigungsverfahren eine Entwas-
serungsplanung, die den Zielen des Gewasserschutzes und des Wasserrechts
Rechnung tragt, vorzulegen.

Das geplante Sondergebiet liegt im Bereich des 1960 kartierten Bodendenkmals
Fst. 28, Gemarkung Rosche (Urnenfriedhof), deren Gesamtausdehnung unbekannt
ist. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist den Umstédnden nach mit Bodendenkma-
lern zu rechnen. Erdarbeiten sind hier daher genehmigungspflichtig.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berticksichtigung der Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch den Bebauungsplan Malchauer Feld keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen flr die Umwelt zu erwarten sind.

Rosche, den

Gemeindedirektor
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