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o fisﬂmvrhabens— und ErschlieBungsplan gemdB § 246a BauGB
Einkaufszentrum Rodleben - Mischgebiet
J Begriundung gemdB § 9 (8) BauGB
1. Allgemeine Planungsvorhaben:

Am Ostlichen Rand der Ortslage Rodleben, nérdlich der
LandstraBe I.Ordnung (RoBlauer-StraBe) soll ein Einkaufs-
zentrum mit Finzelhandelsansiedlung und Dienstleistun-
gen entstehen.

Kriterien der Standortwahl fir die Gemeinde Rodleben waren
eine gut erreichbare, zentrale Lage und entsprechend gute
Verkehrsanbindung mit AnschluB8 an die BundesstraBe B 184

; RoBlau/Magdeburyg.

Siz Diel.odrrliche. Nachfrage nach Arbeitspldtzen und Versorgungs-
bedarf. Gleichzeitig ist die Sicherung des Personalbedarfs
optimal.

1.2 Planungsrechtiliche Grundlagen und rdumlicher Geltungs-
bereich:

Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Ansiedlung von
Handelseinrichtungen und Gewerbeansiedlungen liegen der
Gemeinde z.Zt. noch nicht im ausgereiften, bestdtigten
Vorgang vor. Dadurch wird die erlduterte Situation durch
die stddtebaulich richtige Entwicklung eines Mischgebietes
in der Ortslage Rodleben und der B 184 begriindet. Hierzu
sind diese Entwicklungsmoglichkeiten mit der Raumordnungs-
behdérde Dessau besprochen uand bestdtigt worden.

Der rdumliche Geltungsbereich wird fir den vorliegenden

R Vorhabens- und ErschlieBungsplan gemdB8 § 246a BauGB auf
die in der Anlage bezeichneten Grundstiicke begrenzt ein-
schlieBlich der erforderlichen Zufahrten, die ebenfalls
auf dem Grundstick liegen. AuBerdem werden fir eine Ge-
samtkonzeption angrenzende Grundsticke westlich der der-
zeit geplanten Bebauung fUr eine Weiterentwicklung fUr
Handel und Gewerbe einbezogen.

1.3 Derzeitige Situation und Planungsziel:

Die Grundsticke fdr das Bauvorhaben &6stlich der Ortslage
Rodleben ist zur Zeit keiner Nutzung entzogen, da es sich
um geringwertiges, ebenes Ackerland handelt. Studlich wer-
den die Grundstiicke durch die LandstraBe I. Ordnung (RoB-
lauer-StraBe) und nérdlich durch einen unbefestigten Weg
(Alte Zerbster-StraBe) eingegrenzt. Das angrenzende 6st-
liche Grundstick sollte als Biotop landsthaftsbestimmend:’
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erhalten bleiben. Der Anspruch eines qualitdtsvollen, ho-
hen Niveaus flUr die Landschaftsgestaltung wird empfohlen
und vorausgesetzc.,

Schaffung von Arbeitspldtzen:

bDurch die vorgesehene Bebauung mit Einzelhandelsunterneh-
men werden Arbeitsplitze, die fir die Region sehr wichtig
sind, bereitgestellr.

Kurzubersicht flir den Arbeitsplatzbedarf:

Discountmarkt ca. = 12 AK
Obst/Gemise ca. = 2 AK
Fleisch/Wurstwaren ca. = 3 AK
Backwaren ca. = 4 AK
sonstige Anbieter ca. = 9 AK
insgesamt ca = 30 AK

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll gem&B8 § 9 (1)
BauGB die im folgenden erliduterten Festsetzungen ent-
halten:

Art der baulichen Nutzuhg:

Mischgebiet gemdB § 6 BaulNVO.

Das geplante Einkaufszentrum Rodleben wird in ca. 200 m
Abstand zur Orts-Wohnbebauung der Ortslage errichtet.

Das Objekt beinhaltet neben einem der gréBten Discount-
Lebensmittelketten, ein Vollsortiment an Frischeware, die
ausschlieBlich durch Einzelhdndler angeboten werden soll
und weitere Handels- und Dienstleistungsbetriebe.

Nutzungseinschrdnkung:

Ausgeschlossen sind nach der Festsetzung Vergnigungsstdt-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepréigtc
sind.

MaB der baulichen Nutzung:

Geschossigkeit/Baukdérperhdhe:

‘Das Einkaufszentrum soll eingeschossig errichtet werden.
Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird eine maximale Trauf-

hohe der Baukdrper von max. 4,50 m und einer max. Dachneigung von
38° bezogen auf die vorhandene GeldndeanschluBhdhe festgesetzt.
bezogen auf die vorhandene GeldndeanschluBh&éhe festgesetzt.

Uberbaubare Flidche/Grundflidchenzahl:

Die festgesetzte Uberbaubare Fldche berilcksichtigt eine
Erweiterung.

Die mit o,4 festgesetzte Grundfldchenzahl liegt unter der
laut Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenze o,6 fir
Mischgebiete.



Fine GeschoBfldchenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.

2.3 ErschlieBung:

randstraBe I. Ordnung tangiert. Hierzu sind 2Zu- und Ab-
fahrten vorgesehen. : :

Die Anbindung des Vorhabens erfolgt tliber die RoB8lauer-
StraBe. FuB- und Radweg werden in die ErschlieBung einbe-
zogen. Die grschlieBung des Gebietes sichert somit eine
direkte Anbindung an das Uberregionale StraBennetz ohne
Belastung von Ortsdurchfahrten.

Die Breite der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfldche
entspricht den derzeitigen Erfordernissen. Tatsdchlicher
Ausbau macht sich nur aus verkehrsfunktioneller Sicht not-
wendig.

Ruhender Verkehr:

Es werden ca. 112 Stellpldtrtze fiUr Mitarbeiter, Kunden,
einschlieBlich Stellpldtze fir Behinderte angeboten.
LKW-Stellpldtze sind in-der Anlieferzone konzipiert.

2.4 Griunfldchen und Freiraumgestaltung:
Die landschaftsgerechte Einbindung des Mischgebietes wind
durch folgende Festsetzungen gesichert:

Der Bereich im Sitlden zwischen Einkaufszentrum und der Land-
straBe sowie der westliche Teil des Grundstiickes wird als
Offentliche Grinrfldche, Flidche zur Anpflanzung von boden-
stdndigen Laubgehdélzen gemdB § 9 (1) Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt.

Die Freifldchen des Grundstiickes, die nicht als Verkehrs-
fldche bendtigt werdén, werden mit bodemnstdndigen Gehdlzen
bepflanzt, die PKW-Stellpldtze mit Baumstandorten geglie-
dert und weitgehend unversiegelt ausgefihrt.

3. Fragen der Durchfihrung:

Die Stromversorgung ist vom vorhandenen Leitungsnetz mit
ca. 2co0 m Entfernung heranzufihren.

Der Verbrauch von Elektroenergie wird sich monatlich auf
ca. 180 kw/h belaufen, die im wesentlichen fir Kihlmdg-

lichkeiten und Beleuchtung bendtigt wird.

Die Wasserversorgung ist von einer direkt am Grundstick
liegenden Leitung heranzufihren.
per Bedarf wird mit ca. 15 cbm im Monat eingeschdtzt.

pie Ldschwasserversorgung wird gemdB8 Brandschutzvorschrif-
ten sichergestellt. -

Filr das Abwasser ist als AnschluBstelle des ¢ffentlichen
Kanals mit DN 400 vom Zentral-Schlachthof kommend verbind-
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hwasserkanal erst im Mdrz 1993 fertig
erstellc ist, soll fur diese Ubergangszeit fir die gerin-
ge mit ca. 15 cbm anfallende Schmutzwassermenge, eine Klidr-
grube auf dem crundstiick als Ubergangsprovisorium einge-
baut werden.. . .
Fir das anfallende operflédchenwasser soll bis zur Fertig-
stellung des Mischwasserkanals, der dort auf dem Nachbar-
grundstiick befindliche ausgetrocknete Teich wieder aktiviert
werden und auch sur landschaftlichen Bereicherung dienen.
Nach spdterem AnschluB an.den Hauptkanal, kann dieser ‘Teich
nwasservorratsbecken dienen und wilrde

mit Uberlauf als LOSC 2L VO
somit noch das sffentliche rTrinkwassernetzt entlasten.

lich. Da dieser Misc

Die Widrmeversorgung wird mittels einer in sich abgeschlos-
senen Heizungsanlage garantiert. Die Anlage selbst wird ei~-
ne Olwarmwasserhelizung. pie Olbevorratung efolgt in einem
ca. bis 3o.oco00 Liter doppelwandigem Erdtank mit Leckwarn-

anlage.

AnschluB Telekom:
Das Erdkabel entlang der LandstraBe I. Ordnung ist vorhan-

den, der weitere Ausbau ist in der Planung.

Der durch das Einkaufszentrum anfallende Hausmill wird durch
die &rtliche Millabfuhr entsorgt. Verpackungsmitll wie Pappe

und Papier werden itber einen PreBcontainer an ein Recycling-

unternehmen weitergeleitet. Sondermill fallt nicht an.

Altablagerungen Dbz¥. Altstandorte sind aufgrund derzeitiger
oder friherer landwirtschaftlicher Nutzung, nach heutigem

Kenntnisstand nicht zu vermuten.

Emmissionsschutz:

Die unter Punkt 2.1 erlauterte Nutzungsart weist darauf hin,
daB der Emmissionsschutz fur die westlich angrenzende Wohn-

bebauung der Ortslage Rodleben sichergestellt ist.

Das konkrete Vorhaben Finkaufszentrum verursacht keinen Ge-

werbeldrm, beldstetl weder Luft, Boden noch das Grundwasser.

Die LKW-ErschlieBung belastet keine Ortsdurchfahrt.

Auswirkungen der Planung:

Die zu erwartenden positiven wirtschaftlichen und sozialen
Auswirkungen der Planung sind in der Objektbeschreibung

zum Einkaufszentrum Rodleben dargelegt.
Die Ausfithrungen unter Punkt 2.3 zeigen, daB die vorgesehene

Magnahme zur Grinfldchen- und Freiraumgestaltung einen Aus-
gleich fur die notwendigen Eingriffe in den Freiraum bieten

werden.

Bodenordnung:

Es ist vorgesehen, daB die Fldche fiUur das vorgesehene Grund-
stick vom Trdger des Vorhabens erworben wird.

Die MaBnahmen zZUZX Freifl&chengestaltung als Ausgleichma§~

] : b +
nahme einschlieslich FuB- und Radweg 1m angrenzenden sud-
lichen und westlichen Teil werden auf privatrechtlicher Ba-

" ety
sis mit dem vorhabentrdger geregelt.



3.5 Flachenbilanz:

Der raumliche Geltungsbereich umfagt:

Die Flursticke: 2,3,4,165 mit einer Gesamtgquadratmeter-
zahl von = 11.651,00 gm.

Die GréBe der bebauten Fliche betrdgr = 1.195,01 gm.

Kosten fiUr die Orffentliche Hand (Gemeinde Rodleben) ent-
stehen durch die Aufstellung und Realisierung des Vorhapen-
und ErschlieBungsplanes zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht.

Uber Ausbau und Nutzung der 8ffentlichen ErschlieBung wird
mit der Gemeinde Rodleben noch eine privatrechtliche Ver-
einbarung zu trefrfen sein.
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