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1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Neumihler Weg“ sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am
20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394 S. 1, 28), die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) sowie die Nie-
dersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289).

Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Neumuhler Weg” wurde als qualifizierter Bebauungsplan mit Durchfih-
rung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung sowie mit einer Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt. Der Bebauungs-
plan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbereich.

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster (Stand . .20 ) nachgewiesenen Flurstiicks-
grenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planungsunterlagen enthalten und maRstabsge-
recht dargestellt sind.

Der Entwurf dieses Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b, 20099 Hamburg.

Der Rat der Gemeinde Neetze hat in seiner Sitzung am 12. Februar 2018 den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumiihler Weg“ gefasst. Der Beschluss wurde gemal} § 2 Absatz 1 BauGB
vom 15. Marz 2018 bis zum 23. April 2018 durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.

Ort und Dauer der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemaR & 3 Abs. 1 BauGB am
01.10.2021 ortsiiblich bekanntgemacht. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wurde im Zeitraum um vom 08.10.2021 bis einschlief3lich 08.11.2021 durchgefiihrt. Im Zeit-
raum vom 01.10.2021 bis einschlieRlich 01.11.2021 fand die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 29.09.2021 gemal’ § 4 Absatz 1 BauGB statt.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Neetze hat in seiner Sitzung am 08.12.2022 dem Entwurf
des Bebauungsplans sowie der Begriindung und dem Umweltbericht zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 09.12.2022 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht vom 19.12.2022 bis
einschlieRlich 30.01.2023 gemaR § 3 Absatz 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Mit Schreiben vom
19.12.2022 wurden Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR & 4 Abs. 2 BauGB auf-
gefordert, bis zum 30.01.2023 zum Bebauungsplanentwurf Stellung zu nehmen.

Der Rat der Gemeinde Neetze hat den Bebauungsplan bereits am 13.04.2023 als Satzung beschlossen.
Der Beschluss ist im Amtsblatt fiir den Landkreis Lineburg vom 11.03.2024 bekannt gemacht worden.
Da Zweifel aufgetaucht sind, ob der Satzungsbeschluss vom 13.04.2023 in vollem Umfang den verfah-
rensrechtlichen Anforderungen entsprach und ob der Bebauungsplan durch die Bekanntmachung
wirksam in Kraft gesetzt worden ist, wird ein neuer Satzungsbeschluss gefasst. Eine Bekanntmachung
soll dann erneut erfolgen.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 1
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1.2.

Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient eine von der

Gemeinde Neetze bereitgestellte Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem-Karte (ALKIS) im
Malstab 1:1.000 mit Stand vom 11. Dezember 2019.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biiro Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fir die Erstellung der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Neumihler Weg" wur-

den folgende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben libergeordneter Planungen beriicksichtigt:

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, 2017 — Land Niedersachsen

Regionales Raumordnungsprogramm 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016, Vorrangge-
biete flir Windenergienutzung, Lesefassung — Landkreis Liineburg

Flachennutzungsplan, 2010 — Samtgemeinde Ostheide
Landschaftsrahmenplan Liineburg 2017 — Landkreis Liineburg

Demographiegutachten fiir den Landkreis Lineburg, 2018 — GEWOS - Institut fiir Stadt-, Re-
gional- und Wohnforschung GmbH

Entwicklungsplan Samtgemeinde Ostheide, Entwurf 2019 — Biro Mehring Stadt und Land-
schaftsplanung

Einzelhandelsuntersuchung fir den Landkreis Liineburg, Perspektiven der Einzelhandelsent-
wicklung, 2021 — Dr. Lademann & Partner — Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunal-
beratung mbH

Vertraglichkeitsgutachten fiir ein Einzelhandelsvorhaben ,Die Liineburger Landstralie in der
Gemeinde Neetze”, 2021 — Dr. Lademann & Partner — Gesellschaft fiir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH

Baugrunduntersuchung fir den Neubau zweier SB-Markte in Neetze, Neumihler Weg 1, 2021
— Biiro fiir Bodenpriifung GmbH

Verkehrsgutachten ,Neubau zweier SB-Markte im Zuge der Liineburger Landstralle (L 221)
bzw. des Neumihler Weges 1“, 2022 — Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH

Entwéasserungskonzept ,Neubau zweier SB-Markte — Liineburger LandstraBe / Neumubhler
Weg 1, Neetze”, 2021 — Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH

Larmtechnische Untersuchung ,Neubau zweier SB-Markte — Lineburger LandstralRe / Neumi-
hler Weg 1, B-Plan Nr. 14 ,,Neumihler Weg"“, 2021 — Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 2
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Planungsanlass der hier vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Neumihler Weg“ ist
die Erweiterungsabsicht eines bestehenden Lebensmittelmarktes mit einer einhergehenden Standort-
verlagerung im Gemeindegebiet. In diesem Zusammenhang soll das Nahversorgungsangebot im Ge-
meindegebiet durch einen zusatzlichen Lebensmitteldiscounter erganzt werden.

Die Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg?, durch Dr. Lademann und Partner — Ge-
sellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erstellt, stellt fiir die Gemeinde Neetze ein
Defizit hinsichtlich der Zentralitdat im Lebensmittelhandel fest. An dem vorhandenen Standort des Le-
bensmittelmarktes in der StraRe ,,Am Dorfplatz“ kdnnen die sich in den vergangenen Jahren geander-
ten Kundenwiinsche und Anforderungen an einen wirtschaftlichen Betriebsablauf nicht mehr erfillt
werden. Die derzeitige Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes am Standort ist zu gering und der Be-
trieb mit der momentanen Flachenverfligbarkeit somit perspektivisch nicht zukunftsfahig. Eine Aus-
weitung des Versorgungsangebots am derzeitigen Standort ist aufgrund der eingefassten Lage im Sied-
lungsbestand nicht moglich. Die Gemeinde Neetze hat in diesem Zusammenhang Gesprach mit be-
nachbarten Grundstiickseigentiimern gefiihrt, um in unmittelbarer Nahe Flachen fiir die Erweiterung
zu akquirieren. Dieser Prozess blieb erfolglos. Des Weiteren ist die Gemeinde Neetze mit einem Bevol-
kerungszuwachs von 10 Prozent zwischen den Jahren 2011 und 2017 die am starksten wachsende Ge-
meinde innerhalb der Samtgemeinde Ostheide?. Auch aus diesem Grund ist eine Verlagerung des Be-
triebs mit einhergehender VerkaufsflachenvergroBerung sinnvoll.

Nicht zuletzt soll ein Neubau errichtet werden, der in Folge einer vergroBerten Verkaufsflache einen
verbesserten Kundenkomfort bietet. Das Sortiment hingegen bleibt weitestgehend erhalten und soll
nicht wesentlich erweitert werden. Mit der Verkaufsflachenerweiterung soll eine groRRziigigere Gestal-
tung des Verkaufsraums mit breiteren Gangen und niedrigeren Regalen ermoglicht werden. Durch die
Umsiedlung und die damit einhergehende VergroRerung des Marktes in Verbindung mit dem Lebens-
mitteldiscounterneubau soll die Nahversorgungssituation in der Gemeinde Neetze verbessert und
langfristig gesichert werden.

Dem Versorgungsauftrag mit Waren des taglichen Bedarfs des Grundzentrums Neetze soll durch das
Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung zweier Lebensmittelmarkte mit
insgesamt rund 2.500 m? Verkaufsfliche langfristig Rechnung getragen werden. Neben einer Fliche
fir einen potenziellen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von rund 1.400 m? ist eine
Flache mit der Eignung fiir einen Discounter auf rund 1.100 m?vorgesehen.

Die Erweiterungsabsicht des Lebensmittelmarktes sowie der Neubau eines Lebensmitteldiscounters
stimmen mit der Zielsetzung der Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg tiberein. Da
die geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebe auf der vorhandenen Flache nicht zuldssig sind, ist
hierfiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Neumihler Weg“ erforderlich. Es ist vorgesehen,
in diesem Teil des Geltungsbereichs ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Lebens-
mitteleinzelhandel” gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

! Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner)

2 Demographiegutachten fir den Landkreis Lineburg, 2018 (GEWOS), S. 51

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 3
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Die Sicherung der Nahversorgung durch den Neubau von Einzelhandelsbetrieben tragt zur Erreichung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB genannten Zielen , Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile”, der Berlicksichtigung der Belange , der Wirt-
schaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung” sowie ,,der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen” bei.

Dariber hinaus begilinstigt die Bindelung zweier Lebensmittelmarkte an einem Verkehrsknotenpunkt
der Hauptverkehrsachse L 221 die notwendigen Verkehrsfahrten und flihrt somit zu weniger und zu-
gleich kirzeren Versorgungsfahrten der ortsansassigen Bevolkerung. Durch die Planung kann zusatz-
lich ein Beitrag zur Vermeidung von Emissionen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB geleistet und
dadurch eine allgemeine Vermeidung und Verringerung vom Verkehrsaufkommen erfolgen. Gleichzei-
tig ist durch die Standortwahl eine fulaufige Erreichbarkeit aus dem tberwiegenden Dorfgebiet des
Ortsteils sichergestellt. Ergdnzend ist die Fliche durch einen Haltepunkt des OPNV in das iiberértliche
Nahverkehrsnetz eingebunden und dadurch aus den anderen Ortsteilen gut zu erreichen.

Westlich des geplanten Sonstigen Sondergebietes befinden sich auch weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Diese sollen durch den Eigentiimer weiterhin landwirtschaftlich genutzt und tGber das
Sonstige Sondergebiet hinweg erschlossen werden. Die Gemeinde Neetze mochte die Option einer
Folgenutzung fiir die Flache langfristig sichern, um die Lagegunst insbesondere in Hinblick auf die ver-
kehrliche Erschlielung des Makrostandortes auszuschdpfen. Zu diesem Zwecke soll die Zuwegung fiir
die Nutzer auch langfristig gesichert werden.

Zum Zweck der Herstellung einer geeigneten ErschlieBungsmoglichkeit der geplanten Lebensmittel-
markte sowie einer verbesserten Verkehrsfiihrung im betroffenen Teilbereich der Gemeinde Neetze,
soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Neuordnung des Knotenpunktes ,Lineburger Land-
straBe” / ,Neumihler Weg" vorbereitet werden. Im stidwestlichen Plangebiet soll die Errichtung eines
Kreisverkehrsplatzes planungsrechtlich vorbereitet werden. Da hierzu Teilflaichen Uber die bisher fest-
gesetzten Verkehrsflachen hinaus in Anspruch genommen werden sollen, erfolgt die Integration in den
Bebauungsplan.

Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Neetze, sieht diese die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Neumihler Weg“ als erforderlich und geboten an.

2.1. Lage und Bestand des Plangebietes

Die Gemeinde Neetze liegt in Niedersachsen, im Landkreis Liineburg, rund 15 Kilometer 0Ostlich der
Stadt Lineburg. Administrativ gehort die Gemeinde Neetze zur Samtgemeinde Ostheide. Der Gel-
tungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 14 ,,Neumihler Weg“ liegt am westlichen Orts-
eingang des Ortsteils Neetze und gliedert sich an das Zentrum des gleichnamigen Gemeindegebietes
im Westen an. Das Plangebiet umfasst ca. 15.949 m?2. Dazu zihlen neben derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen auch Teile der StraBenverkehrsflichen der LandstralRe 221 ,Lineburger Land-
strale” und des ,Neumiihler Weges”“. Der Standort ist ca. 600 Meter von der Ortsmitte und dem der-
zeitigen Versorgungsschwerpunkt ,Am Dorfplatz” entfernt.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine dichte Baumreihe von einem unmittelbar anschlie-
Renden Friedhof abgegrenzt. Im Osten verlauft die Grenze an der Ostlichen Stralengrenze ,Neumihler

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 4



Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumuhler Weg"

Weg“. Im Slidwesten ist die Geltungsbereichsgrenze die Grundstiicksgrenze gegeniiber der ,Liinebur-
ger LandstralRe”. Der Geltungsbereich im Siidosten verlauft entlang der riickwartigen Grundstiicks-
grenze der Hofstelle samt Nebengebauden und lauft dort tGber Flurstlicke entlang der ,Lineburger
LandstraRe”, der ,K 16 teils entlang einer landwirtschaftlichen Flache an der Neetze bis hoch zum
,Neumihler Weg"” im Osten. Nach Westen markiert das Ende der zusammenhangenden landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftungseinheit die Grenze, die sich 6stlich eines Einzelhauses, welches auBer-
halb des Plangebietes liegt, nach Stiden fortsetzt. Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- im Norden von den Flurstiicken 29/2 und 92/31 der Flur 21 sowie 42 der Flur 34

- im Osten vom Flurstiick 63/4 (tlw.) der Flur 21, den Flurstiicken 94/12 (tlw.), 27/15 und 27/34
der Flur 22,

- im Westen von den Flurstiicken 27/36 und 94/12 (tlw.) der Flur 22, 32/2, 32/7 und 36/1 der
Flur 21 und

- im Studen von den Flurstiicken 27/34 und Flurstiick 94/12 der Flur 22
Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Neetze, Flur 21 und 22,
- die Flurstticke 32/9, 32/10 und 32/11 der Flur 21 als private Grundsticksflachen sowie

- die Flurstiicke 63/4 (tlw.), 32/13 (tlw.) und 32/12 (tlw.) der Flur 21 sowie 94/12 (tlw.), 27/15,
27/20, 27/34 (tlw.) und 27/36 (tlw.) der Flur 22 als StraRenverkehrsflachen.

Nutzung und Umgebung

Das Gebiet umfasst Giberwiegend landwirtschaftliche Flachen, die als Sand-Acker genutzt werden so-
wie kleinere Brachflachen am nordlichen Rand der ,Liineburger Landstralie”. Die Bebauung zwischen
den westlichen und 6stlichen Auslaufern des Plangebietes und der , Liineburger Landstralle” besteht
aus einer Hofstelle samt untergeordneten Nebengebaduden sowie zwei weiteren freistehenden Einzel-
hadusern. Die Hofstelle sowie das nebenstehende Einzelhaus orientieren sich mit dem Hauptgebaude
der Hofstelle und der Mehrheit der Nebengebadude hin zum Knotenpunkt stidostlich des Geltungsbe-
reichs. Entlang der , Liineburger LandstralRe”, zwischen den Hausern und der Hofstelle, sowie entlang
des ,,Neumihler Weges” fassen Solitargeholze die landwirtschaftliche Nutzflache. Das Plangebiet ist
insgesamt nur geringfligig versiegelt.

Die an das Plangebiet angrenzenden Einzelhduser sowie die Hofstelle werden ausschlief3lich liber die
,LUneburger Landstralle” erschlossen. Zu landwirtschaftlichen Zwecken werden die riickseitig an-
schlielenden Flachen vom ,,Neumihler Weg“ aus befahren.

Im Norden aulBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die Kapelle Neetze inmitten eines ca. 1,7 ha
groflen Friedhofareals. Die Friedhofsflache weist insbesondere im Slidwesten, und damit an der
Grenze zum Geltungsbereich, einen nennenswerten Baumbestand an einer Béschungskante auf, der
eine natlrliche Grenze zum Plangebiet darstellt. Die Flache des Friedhofes liegt um ca. 3 —4 m hoher
als das Plangebiet. Weiter 6stlich, und damit jenseits des ,,Neumihler Weges” gelegen, befinden sich
ein Einzelhaus sowie eine grol3e Hofstelle. Teilbereiche des Gebaudes werden hier durch eine Backerei
genutzt. Daneben befinden sich noch eine Physiotherapiepraxis, ein Paketshop und eine Einrichtung,
die vom evangelischen Jugenddienst genutzt wird. Slidlich befinden sich auf der dem Plangebiet abge-
wandten Seite der ,Liineburger LandstraBe” weitere Einzelhduser sowie eine Hofstelle. In dieser

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 5



Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumuhler Weg"

befindet sich eine Metzgerei.

Ostlich an die zwei Einzelhduser anschlieRend, im Bereich einer Haltebucht nérdlich der ,Liineburger
LandstraBe” und damit im Plangebiet befindlich, gab es bis vor einigen Jahren drei weitere, kleinere
Gebdude eines Sagewerkes. Diese wurden mittlerweile zurlickgebaut. Auf dem Flurstlick befindet sich
derzeit eine Erdmiete.?

Im Stidosten des Geltungsbereichs befindet sich der Knotenpunkt , Liineburger LandstraRe” / ,K 16“ /
,Neumihler Weg"“. Im Grenzbereich des Plangeltungsbereiches befinden sich nordwestlich der Kreu-
zung private Gartenflachen, nord6stlich an der Ecke ,Neumihler Weg” / ,Lineburger LandstralRe” Orts
einwarts liegen Flachen i.F.v. Strallenbegleitgriin, im Bereich zwischen 6ffentlichen zu privaten Flachen
vor. Stdwestlich in Richtung der Neetze, verlauft der Plangeltungsbereich entlang des StraBenflur-
stiicks und umfasst somit die bestehenden Verkehrsanlagen, jedoch keine Flachen dariiber hinaus.
AuBerhalb des Geltungsbereichs schliel3t hier eine, hinter einem ausgepragten StraRenbegleitgriin ge-
legene, landwirtschaftliche Nutzeinheit an. Stidostlich des Verkehrsknotenpunktes liegt eine Griinfla-
che vor.

Topografie

Die Topografie auf dem Geldnde selbst ist (iberwiegend eben. Im Osten, in der Nahe zum Fluss Neetze,
betragt die Gelandehohe rd. 19 m GNHN. Bis an die westliche Plangrenze steigt diese relativ gleichma-
Rig bis auf ca. 22 m UNHN, im Stidwesten zur Liineburger Landstralle bis auf rd. 25 m GNHN an. Eine
ausgepragte Boschung markiert den noérdlichen Gelandeversprung um bis zu 4 m zum angrenzenden
Friedhof.

Rund 200 m westlich des Plangebietes steigt die Erhebung ,,Auf dem Stadtberge” auf bis zu 36 m GNHN
an. AuBerhalb des Plangebietes fallt das Gelande bis hin zum Flusslauf der Neetze auf ca. 16 m 4NHN
ab.

Verkehr und Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist Gber den Knotenpunkt sehr gut an das lberortliche Verkehrsnetz innerhalb
der Samtgemeinde Ostheide angeschlossen. Die , Liineburger LandstralRe” (L 221) verlauft direkt sid-
lich des westlichen Plangebietes bzw. ist im weiteren Verlauf ein Teil des Planungsgebietes. Sie schlielt
die Gemeinde Neetze an die Bundesstralle 216 (B 216) unmittelbar an der Stadtgrenze der Hansestadt
Lineburg ca. 15 km westlich des Ortsteils Neetze an. Ostlich fiihrt diese weiter bis zur groReren Ge-
meinde Bleckede an der Elbe. Durch die Kreuzungssituation ist das Plangebiet nach Siiden Uber die
Kreisstralle 16 (K 16) liber die Gemeinden Holzen und Reinstorf indirekt mit dem zweiten Grundzent-
rum der Samtgemeinde Ostheide, Barendorf, verbunden. Gleichzeitig liegt hier ein zweiter Anschluss-
punkt an die B 216 vor. Nach Norden werden (iber den ,Neumiihler Weg“ die Ortsteile Neu Boltersen
und Neumdihlen der Gemeinde Rullstorf erschlossen.

Die Buslinien 5100 und 5110 halten an der Haltestelle ,Neetze, Neetzebriicke” stidwestlich des Plan-
gebietes an der ,Liineburger Landstralle”. Die Linie 5100 verkehrt im Stundentakt zwischen den

3 Baugrunduntersuchung, 2021 (Biro fiir Bodenpriifung GmbH), S. 6
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Haltestellen ,Bf. Lineburg (ZOB)“ und ,,Bleckede (Fdhre)“. Die Linie 5110 verkehrt zwischen dem Bahn-
hof Liineburg bzw. der Haltestelle ,,Scharnebeck, Grundschule” und schldagt dann ein Bogen durch das
Ostliche Kreisgebiet. Dabei verbindet sie Gemeinden bzw. Ortsteile Erbstorf (OT von Adendorf), Schar-
nebeck, Rullstorf, Neu Boltersen und Boltersen (OT von Rullstorf), Neumuihlen, Reinstorf samt mehre-
ren Ortsteilen, Holzen sowie Neetze mit der Endhaltestelle ,Neetze, Grundschule”. Die Linie 5110 ver-
kehrt Gberwiegend im Stundentakt.

Die Gemeinde Neetze befindet sich zudem im Verkehrsgebiet eines Blirgerbusses, welcher als Anruf-
Bus unterschiedliche Gemeinden verbindet.

Mehrere Radrouten im Landkreis filhren unmittelbar am Plangebiet vorbei. Darunter die , Elbetour”
sowie die ,,Miihlentour Ost“, die beide in Liineburg starten und verschiedene Gemeinden im Landkreis
verbinden.

Immissionen

Das Plangebiet ist derzeit nur geringfligig durch Immissionen betroffen. Es gibt keine bedeutenden
emittierenden gewerblichen Nutzungen, abgesehen von den umliegenden Hofstellen, in der ndheren
Umgebung.

Zu beachten sind daher jedoch die Immissionen aus dem StraBenverkehr, mit der LandstraBe sowie
den nebengeordneten Strallen an dem Knotenpunkt. Die L 221 ,,Liineburger Landstral3e” ist eine be-
deutende Verkehrsachse 6stlich von Liineburg in Richtung Bleckede mit einer durchschnittlichen tag-
lichen Verkehrsstarke von ca. 6800 in Richtung Liineburg bei einem geringen Schwerlastanteil von rund
4 Prozent.* Es wird zudem auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (Teil 2) verwiesen.

Luft und Klima

Gerade die westlich gelegenen Waldflachen sorgen fiir ein glinstiges Umgebungsklima am Standort.
Bislang ist das Grundsttick als solches Giberwiegend unversiegelt, wird jedoch als Sand-Acker grof3ten-
teils seit Jahren bewirtschaftet. Eingerahmt von der Erhebung ,Auf dem Stadtberge” im Westen, der
Bestandsbebauung im Sitiden entlang der ,Liineburger LandstraBe” sowie der bewachsenen Abgren-
zung zum nordlich gelegenen Friedhof flihrt zu einem milden Mikroklima.

Eine Belastung des Klimas kann durch Emissionen aus dem Strallenverkehr, insbesondere von der ,,Li-
neburger Stralle”, entstehen.

Ortsbild

Das Ortsbild wird mafligeblich durch dorfliche Strukturen gepragt. Der Wechsel von einzelnen Hofstel-
len mit mehreren Nebengebduden und Einzelhdusern dominiert das StralRenbild der ,Liineburger
LandstraBe” sowie des ,Neumihler Weges“. Dazwischen ist eine lockere Reihung von Baumen pra-
gend. Dies sind Gberwiegend Buchen und Eichen. Nordlich hinter der Boschungskante, die mit Eichen
und einzelnen Buchen sowie einem aufgelockerten Strauchbestand bepflanzt ist, schliefit das

4 Verkehrsmengenkarte Niedersachsen, 2015 (NLStBV), S. 1
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Friedhofsareal samt Kapelle gebietspragend an. Es wird zudem auf die Ausfiihrungen im Umweltbe-
richt (Teil 2) verwiesen.

Die Neetze-Querung der ,Liineburger LandstraBe” mit Aussichtspunkt und Sitzgelegenheit stellt eine
landschaftliche Besonderheit in der Nahe des Plangebietes dar.

Grinbestand und Gewadsserstrukturen

Neben den landwirtschaftlichen Nutzflachen im zentralen Plangebiet, die groBtenteils als Sand-Acker
deklariert werden, sind tberwiegend Geholzstrukturen am Gebietsrand sowie kleinere Brachen als
Griinbestand vorhanden. Nennenswert sind insbesondere die Solitargeholze an der ,,Liineburger Land-
straRe” sowie der Bewuchs nérdlich auf der Béschung am Ubergang zum Friedhof. Darunter sind 13
Eichen sowie zwei Buchen und einem liickenhaften Unterwuchs aus weiteren, heimischen Laubgehol-
zen.® Ein BaumaufmaR mit Stamm- und Kronendurchmesser ist bereits erfolgt und dient als Grundlage
dieses Bebauungsplanes.

Ein grofRerer zusammenhangender Waldbestand findet sich westlich auf der Erhebung ,,Auf dem Stadt-
berge” und damit aullerhalb des Plangebietes.

Der Flusslauf der Neetze verlauft ca. 100 m 6stlich des Geltungsbereichs in Nord-Slid-Richtung. West-
lich des Flusslaufs liegen drei kleinere Fischteiche.

Altlasten

Im Plangebiet liegen im Bereich des riickgebauten Sagewerkes Bauschuttreste in Form einer Erdmiete
ab. Vor der Boschung im Norden zum Friedhof befinden sich Mieten aus Holz, Griinschnitt und Laub,
welche teils mit geringfligigen Mengen Abfall- und Bauschuttresten vermengt sind. Im Plangebiet
selbst sind teils Bauschuttreste in den Bodenprofilen festzustellen. In Teilen der geplanten Parkplatz-
flaichen wurden erhéhte Werte von Blei in Feststoffen festgestellt.®

AuBerhalb des Plangebietes liegt ca. 150 m nordwestlich des Geltungsbereichs die Altlastenverdachts-
flache ,, Auf dem Stadtberge” auf einer Anhdhe. Die Altlastenverdachtsflache ist als , Altablagerung’
mit der Standortnummer 3554064002 und einer Fliche von 300 m? bzw. einem Volumen von 500 m?

a

angegeben.’

2.2. Standortalternativen

Aufgrund der notwendigen Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen zur bauleit-
planerischen Ermoéglichung zweier Lebensmittelmarkte wurde eine Betrachtung von moglichen
Standortalternativen von der Gemeinde Neetze durchgefiihrt.

5 Ubersichtsplan, 2019 (HSM Vermessungsbiiro)
6 Baugrunduntersuchung, 2021 (Biro fiir Bodenpriifung GmbH), S. 6

7 NIBIS — Niedersachsisches Bodeninformationssystem, (Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie)
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Zunachst war eine Erweiterung des Einzelhandelsbestandes in zentraler Lage des Ortsteils und
damit in direktem Umfeld gepriift worden. Der zusatzliche Flachenanspruch sowohl fiir Marktfla-
che als auch eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen zum wirtschaftlichen Fortbestand des dort
ansdssigen Vollsortimenters kann jedoch nicht gedeckt werden. Gesprache zwischen der Ge-
meinde Neetze und den angrenzenden Grundstiickseigentiimern blieben erfolglos. Der Lebens-
mittelmarkt liegt im dicht bebauten Ortskern und grenzt an weitere Versorgungs- und Dienstleis-
tungsstandorte. Eine Erweiterung auf angrenzenden Flachen stellt daher keine Option dar. Folg-
lich ist die Verlagerung an einen neuen Standort mit angemessener FlachengroBe erforderlich,
um die Nahversorgung weiterhin zu sichern. Alternativen, die sich (iber eine geeignete Grund-
stlicksgroRe und -form auszeichnen, finden sich lediglich in den Randbereich des Siedlungsgefi-
ges, zumeist auf landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Nordlich des Ortsteilzentrums

Geeignete Freiflachen im Norden des Ortsteilzentrums sind rar. Direkt parallel zur K 5 ,,Bahnhof-
straBe”, welche den Ortsteilkern in norddstlicher Richtung verlasst, verlauft die Bahntrasse ,Li-
neburg — Bleckede”. Eine Lage Nahe des Ortsteilzentrums ware hier aufgrund der Wohnbebauung
an der ,,BahnhofstralRe” nur auf der Westseite realisierbar. An dieser Stelle nérdlich der Gabelung
,Bahnhofstralle” und ,Rosenthaler Weg“ befindet sich derzeit eine landwirtschaftliche Halle samt
zugehoriger Tankstelle neben gréfReren, landwirtschaftlich gepragten Flachen. Die Nutzung wird
derzeit vom , Rosenthaler Weg“ aus erschlossen. Eine ErschlieBung der Flachen von der wesent-
lich frequentierten und verkehrlich giinstigen ,,BahnhofstraBe” hatte die Querung der Bahntrasse
zu Folge. Die Bahntrasse bzw. ein moglicher Bahniibergang mit entsprechenden Flachen- und
Schutzanspriichen und erforderlichen Abstandsbereichen miussten beriicksichtigt werden. Es
konnten demnach Konflikte hinsichtlich der Verkehrssicherheit und der durchgangigen Leichtig-
keit des Verkehrsflusses geben. Zudem ist das nordlich gelegene Gewerbe- und Industriegebiet in
Neetze von Uberortlicher Bedeutung. Erganzende Flachen westlich der ,,BahnhofstraRe” und dem
vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiet sind als Potentialflachen fiir weitere Gewerbeansied-
lungen identifiziert worden. Ostlich der ,,Bahnhofstrae” ist in Anschluss an den Siedlungsschwer-
punkt der Gemeinde eine Fliche fiir Nachverdichtung identifiziert worden.® Eine fuRl4ufige Er-
reichbarkeit dieses Standortes ware aus dem Grol3teil des Ortkerns nur eingeschrankt moglich.

Standortoptionen entlang des ,, Rosenthaler Weges” beziehungsweise des ,Jlirgenstorfer Weges“
gibt es vor allem aufgrund des Flusslaufes der Neetze sowie der Bestandsbebauung nur in groRRer
Entfernung zum vorhandenen Versorgungsschwerpunkt. Dariiber hinaus sind beide Strafen von
geringerer Bedeutung bei der Anbindung des Ortsteils Neetze an die anderen Ortsteile sowie die
Umlandgemeinden. An den Ortsausgangen sind in Anlehnung an die vorhandenen Nutzungsfor-
men zwei Potentialflachen fir Wohnen identifiziert worden. Zum einen die , Erweiterung Ried-
kamp“ in der Ndhe des ,Jirgenstorfer Weges“ und zum anderen das Gebiet , Ostlich Rosenthaler
Weg*“ an der gleichnamigen StraRe.’

8 Entwicklungsplan Samtgemeinde Ostheide, Entwurf 2019 (Biiro Mehring Stadt und Landschaftsplanung)

9 Entwicklungsplan Samtgemeinde Ostheide, Entwurf 2019 (Bliro Mehring Stadt und Landschaftsplanung)
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Ostlich des Ortsteilzentrums

Ostlich des Ortsteilzentrums erscheinen zunichst die landwirtschaftlichen Nutzungseinheiten
nordlich und stdlich der L 221 ,,Liineburger Landstralle” von der Flachendimensionierung eben-
falls als geeignet. An der , Lineburger Landstralie” liegen im Bereich des ,,Jahnstadion” groRe Par-
zellen sowie einzelne Hofstellen vor. Die vorhandenen Flachen sidlich der L221, die unmittelbar
an die Bestandsbebauung der Straflen ,,Im Timpen“ und ,Barskamper Weg” angrenzen wiirden,
sind jedoch bereits fir ein Wohngebiet im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Barskamper
Weg“ vorgesehen. Die Flachen nordlich der L 221, neben den Sportpldatzen der Sportanlage
,Jahnstadion”, sind fiir den neuen Standort der Feuerwehr vorgesehen. Weiter aullerhalb gele-
gene Flachen im betreffenden Bereich, genligen den Anforderungen an eine stadtebauliche inte-
grierte Lage sowie eine Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht.

Sudlich des Ortsteilzentrums

Eine Ansiedlung einer verkehrsreichen Nutzung siidlich des Ortsteilzentrums, etwa am ,,Stttorfer
Weg“, wiirde aufgrund eines Flachenmangels im Sinne einer Flachenverfligbarkeit in integrierter
Lage zu einer groBen Entfernung zum derzeitigen Versorgungsschwerpunkt fiihren. Neben der
hier vorliegenden Weitlaufigkeit der landwirtschaftlichen Bewirtschaftungseinheiten und Wald-
stlicke ist insbesondere die verkehrliche ErschlieBung unvorteilhaft. Die Hauptverkehre aus der
Gemeinde heraus wiirden Uber den Knotenpunkt Von-Estorff-StraRe/ Suttorfer Weg geleitet wer-
den missen und demnach direkt vor der Grundschule Neetze verkehren.

Weitere Verkehrsachsen aus dem Ortskern heraus sind Gberortlich eher von untergeordneter Be-
deutung und bieten sich fir die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes nicht an.

Westlich des Ortsteilzentrums

Alternativstandorte zum Plangebiet westlich des Ortskerns finden sich in vergleichbarer verkehrs-
glinstiger und integrierter Lage nicht. Insbesondere die dem heutigen Standort naheren Flachen,
die direkt an den Flusslauf der Neetze angrenzen, sind aufgrund ihrer landschaftlichen und um-
weltbezogenen Qualitaten fir die vorgesehen Nutzung nicht geeignet. Standorte in Richtung Nor-
den beispielsweise entlang des ,Neumiihler Weges”“ kommen aufgrund der deutlich untergeord-
neten siedlungs- und infrastrukturellen Einbindung nicht in Frage.

Mikroanalyse des Plangebietes

Das Plangebiet an , Liineburger LandstralRe”/,Neumihler Weg" liegt innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsgebietes der Gemeinde Neetze. Der Ortsteil Neetze ist der einwohnerreichste Ortsteil
der Gemeinde und empfiehlt sich daher fiir den Erhalt bzw. die Weiterentwicklung als Versor-
gungsstandort. Er liegt im Vergleich zu den anderen Ortsteilen des Grundzentrums ,Neetze” zent-
ral im ausgedehnten Gebiet der Samtgemeinde Ostheide. Der Standort ermoglicht eine gute, auch
fuRlaufige, Erreichbarkeit aus den liberwiegenden Siedlungsteilen des Ortsteiles Neetze und da-
mit auch eine fulllaufige Anknlipfung an die anderen Versorgungs- und Dienstleistungs-einrich-
tungen im Ortsteil. Eine Erreichbarkeit aus weiteren Ortsteilen ist durch die direkte StralRenanbin-
dung und die OPNV-Anbindung sichergestellt.
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Verkehrsglinstig an der ,,Lineburger LandstraBe” L 221 sowie der K 16 gelegen, ist der Standort
auch in das Uberortliche Verkehrsnetz eingebunden. Das Plangebiet liegt an der wichtigsten Ver-
kehrsachse, die aus dem Ortsteil herausfiihrt. Dabei ist das Teilstlick der L 221 zwischen dem Orts-
kern und Liineburg im Westen starker frequentiert als der weitere Streckenverlauf am 6stlichen
Ortsausgang. Dieser Effekt wird durch die natlirliche Barriere der Elbe im Osten des Landkreises
gesteigert, die zu einer Biindelung fast aller Versorgungsfahrten, die liber den alltaglichen Bedarf
hinausgehen, nach Lineburg fiihrt. Auf Makroebene betrachtet ist der avisierte Einzelhandels-
standort in Richtung Barendorf, dem zweiten Grundzentrum des Samtgemeinde Ostheide, ausge-
richtet und macht die bestmogliche Erflillung des gemeinsamen grundzentralen Versorgungsauf-
trags moglich. Auch der Entwicklungsplan der Samtgemeinde Ostheide bertlicksichtigt den geplan-
ten Standort fiir groRflichigen Einzelhandel in seinen Aussagen.®

Das Umfeld beinhaltet keine konflikttrachtigen Nutzungen. Im derzeitigen zentralen Versorgungs-
bereich finden sich eine Apotheke, Arztpraxen, ein Schreibwarenhandel sowie gastronomische
Angebote. Die verbleibenden Angebote konzentrieren sich demnach nicht auf die Kernsortimente
des Lebensmitteleinzelhandels. Vor diesem Hintergrund ist die Erganzung der vorhandenen Han-
delsstrukturen in Form einer Backerei, einer Metzgerei im unmittelbaren Nahbereich des Plange-
bietes positiv zu bewerten. Es konnen Agglomerationseffekte entstehen und Fahrtwege einge-
spart werden.

Stadtebaulich qualifiziert sich der Standort insbesondere durch den Liickenschluss der Bestands-
bebauungen an der ,Liineburger LandstraRe” sowie dem , Neumuhler Weg“. Durch die geplante
Anordnung der Baukorper auf der Flache treten diese in ihrer Wirkung jedoch eher zurlick. Der
dorfliche Charakter des StraBenbildes kann so erhalten werden und harmonisiert den Ubergang
zwischen der Friedhofsnutzung im Norden und der vorgesehen Einzelhandelsnutzung.

Gleichzeitig wird mithilfe der Standortauswahl eine Verbindung zwischen dem historischen Orts-
kern und der jlingeren Siedlungsentwicklung, stidlich des Geltungsbereiches an , Holzer Stral3e”
und ,,Wedenkamp®, geschaffen.

3.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung sind in Landes-Raumordnungsprogrammen (LROP) formuliert und werden in
Regionalen Raumordnungsprogrammen (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die fir die vor-
liegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung im Landkreis Liineburg und der Landespla-
nung im Land Niedersachsen aufgefiihrt.

3.1.1. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Das giiltige Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen stammt aus dem Jahr 2017. Die Be-
kanntmachung der aktualisierten Verordnung (Uber das Landes-Raumordnungsproramm

10 Entwicklungsplan Samtgemeinde Ostheide, Entwurf 2019 (Biiro Mehring Stadt und Landschaftsplanung)
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Niedersachsen ist am 06. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersach-
sischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) veroffentlicht worden.

£

Abbildung 1: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm 2017 Niedersachsen

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 werden fiir den Ortsteil Neetze keine flachen-
haften Aussagen getroffen. Fiir das Gemeindegebiet Neetze wird jedoch im nordlichsten Ortsteil
,Neu Neetze” die Aussage ,Biospharenreservat” Elbtalaue als Vorranggebiet getroffen. Fur die
Bahnstrecke , Liineburg — Bleckede”, die durch Neetze fuhrt (seit 2002 dort Ladegleise zuriickge-
baut) wird die Aussage , Sonstige Eisenbahnstrecke” im Sinne eines Vorranggebietes getroffen.
Der Flusslauf der Neetze ist als ,Biotopverbund (linienférmig)“ ebenfalls als Vorranggebiet fest-
gehalten.!!

Gemal des LROP 2017 soll insbesondere die Grund- und Nahversorgung der ortsansdssigen Be-
volkerung gesichert sein. Voraussetzung fur gleichwertige Lebensverhialtnisse sind u.a. stabile,
funktionsfahige und tragfahige Standortstrukturen innerhalb der Gemeinden. Da Birgerinnen
und Birger ihre Entscheidungen fiir den Verbleib oder den Zuzug in Stadte und Gemeinden u.a.
an diesen Standortstrukturen ausrichten, ist es Aufgabe der Gemeinde, ihrer Bevolkerung ein zeit-
gemaBes Angebot an Einrichtungen und Angeboten des taglichen Grundbedarfs bei angemesse-
ner Erreichbarkeit anbieten zu kénnen.? Dariiber hinaus sollen auch auRerhalb der zentralen Orte

11 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017, Anlage 2 — Zeichnerische Darstellung

12 | andes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 — 2.2 Ziffer 02
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eine flachendeckende und verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Form von Einrichtun-
gen und Angeboten sichergestellt werden.

Neben der Grund- und Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerung sollen auRerdem Auswir-
kungen des demografischen Wandels und die weitere Entwicklung der Bevolkerungsstruktur bei
allen Planungen und Malinahmen berlicksichtigt werden. Dazu soll die Entwicklung von
Wohnstatten vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete im Rahmen der
Innenentwicklung mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden und damit Vorrang vor
Planungen und MaBnahmen der AuRenentwicklung haben.'* Infolgedessen soll die Entwicklung
des Landes und seiner Teilrdume auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und den rdum-
lichen Zusammenhalt zielen.' Das Ziel ist daher die Entwicklung der [andlichen Regionen, um die
Auswirkungen des demografischen Wandels fir den landlichen Raum abzuschwachen und sie als
Orte mit groBer Lebensqualitit zu erhalten.!®

Im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg!” werden folgende Anfor-
derungen an neue, groRflachige EinzelhandelsgroRprojekte tUberprift, die auf Grundlage der Ziele
im LROP 2017 formuliert wurden:

(2.3 ziffer 01)

,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und An-ge-
bote des Einzelhandels in allen Teilraumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat
gesichert und entwickelt werden.”

(2.3 ziffer 02)

,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03
bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und grol3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieRlich Her-
steller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selbstandige,
gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich kon-
zentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrach-
tung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgrof3projektausgehen oder
ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

(2.3 ziffer 03 — ,,Kongruenzgebot*)

,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemafd Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojek-
tes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemal

13 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 — 2.2 Ziffer 05

14 vg|. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 — 2.1 Ziffer 06
15 vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 — 1.1 Ziffer 04
16 vg|. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 — 1.1 Ziffer 07

17 vgl. Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 124ff.
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Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojek-
tes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maf3geblichen Kongruenzraum nicht wesent-
lich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der maRgebliche Kon-
gruenzraum gemal Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Berlicksichtigung
insbesondere

e der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentraler Orte,

e der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
e von grenzliberschreitenden Verflechtungen und

e der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandels-
konzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des malRgeblichen Kongruenzrau-
mes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt als auch sorti-
mentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere
Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mit-
tel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik,
Haushaltswaren oder Mobel.

Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzel-
fall Standorte fiir EinzelhandelsgrolRprojekte mit aperiodischem Kernsortiment aul’erhalb des
kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Vo-
raussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in
gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

(2.3 ziffer 04)

,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweili-
gen Zentralen Ortes zulassig.”

(2.3 zZiffer 05 — ,,Integrationsgebot”)

,Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroBprojekte,
deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich
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integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum
Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt.”

(2.3 zZiffer 06)

,Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hun-
dert der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines grofleren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zu-
gelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte
EinzelhandelsgrolRprojekt beschrankt bleibt.”

(2.3 Ziffer 07 — ,,Abstimmungsgebot“)

,Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung
der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten
sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzrdaumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung
der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.”

(2.3 Ziffer 08 — ,,Beeintrachtigungsverbot®)

,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot). [...]“

Die geplante Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes fiir grolflachigen Einzelhandel i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist anhand dieser Ziele zu priifen. Zur Begutachtung der raumordnerischen
Vertraglichkeit des vorliegenden Einzelhandelsvorhabens wurde ein Vertraglichkeitsgutachten
erarbeitet (siehe Kapitel 3.4), dessen Ergebnisse im vorliegenden Bebauungsplan berlicksichtigt
werden (siehe Kapitel 5.1).

3.1.2. Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Liineburg 2003, 2. Anderung 2016

Am 1. Juni 2015 hat der Kreistag das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 in der Fassung der
2. Anderung 2016 fiir den Landkreis Liineburg als Satzung beschlossen. Die zustdndige Genehmi-
gungsbehorde (Amt fiir regionale Landesentwicklung Liineburg) hat dieses mit Verfigung vom 15.
Oktober 2015 mit MaRgabe genehmigt. Am 21. Dezember 2015 folgte der Beitrittsbeschluss des
Kreistages. Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) wurde am 18. Februar 2016 durch
Hinweisbekanntmachung im Amtsblatt 6ffentlich bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung ist das RROP rechtsgliltig und somit wirksam.
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Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,Neumihler Weg“

¥ 2 ¢
s [ =X
<! X
= - r 0
- - - o
o i ‘D ¥
~ ': U
$ A ] :
< - - / ! .
. %
\ (SR i v 1
| - 7
, AT [T Tk /IEH
- o ielalbe J1d5 | CT— Sl
v A T s & / \ y g
» —— b 'y
- Ned erIY;q / A‘. R —<f
'/’ ’ ey .
o Ty e | ¥ *
e i - iR TP s
; y [
T 5 - - AR o )=
C)== = A P — - )
LN — I P
L) 3 [ 4 o
S 2 A A
2 0) - 2
) E) vy \
1552
Ve
WN
- ry -
g - S
0 + e
0 |
X . - »r
M ) : -
L — W ~ = L
- —— 5 1% 3
b
v Q 1
] T ‘ E s
: AT . i1
& RS = 1041
£ . i = ,‘ 3
vl vl - &
A A e’ - o
¥ > Y LR o]
pr e
s ' A L s
ng e Ko i
v L - Ny v
' = LA 5
) &
v d A . 3
& 2 & g
¥ =g s S - - 5 8
i - - \ MLV - TS PO NN PR v S S S
) > ol 8N —— R LY [ RN
O ./ ' b - L i+ ISR v
E - L LN e R e o A ’ ’
y Gy s W TASE R et e Lo mz
. ¥ > A e B LU RN L R T
" el e 7 A A e vt b P A
. ') e N ke ; ey L .
{ - s ~ < ﬁ | S T B oy,
« " (3 - LA 2 bl
- Wy - - AP e
T SN R ® N L, S - el TR R e e
%8 T+ A .- Lok PN N ~ ! AL e
o3 —  # apr g A ) DT N R

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Landkreis Liineburg 2003, 2. Anderung 2016

Das RROP 2003, 2. Anderung 2016, trifft in seinen zeichnerischen und beschreibenden Darstel-
lungen fir Neetze und den gleichnamigen Ortsteil folgende, fiir die vorliegende Planung rele-
vante Aussagen. Der Ortsteil Neetze wird als Grundzentrum dargestellt. Auch die Gemeinde
Barendorf im Stidwesten der Samtgemeinde Ostheide wird als Grundzentrum dargestellt. Ble-
ckede ist als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen dargestellt. Dem Grundzentrum
Bleckede sind die mittelzentralen Funktionen , weiterfiihrende Bildungseinrichtungen”, , Einzel-
handelseinrichtungen fur kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf” sowie ,,Einrichtungen der Ju-
gend- und Altenpflege” zugewiesen'® (vgl. Ziffer 2.2 02)

Nach den textlichen Darstellungen des RROP in Anlehnung an das LROP sollen Mobilitatszwange
,durch eine wohnstandortnahe Erreichbarkeit der Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs
[...] insbesondere in den zentralen Orten abgebaut werden.“?® Dies soll unter anderem durch
OPNV-Anbindung sowie kurze, direkte Verbindungen erméglicht werden.

In diesem Kontext ist zu erwdhnen, dass der Linienverkehr sidlich der Flache in Ost-West-Rich-
tung von Lineburg nach Bleckede als ,regional bedeutsamer Busverkehr” dargestellt wird. Die
,LUneburger LandstraRe” L 221 ist als ,HauptverkehrsstraRe von lberregionaler Bedeutung”,
die von Siiden kommende KreisstraBe K 16 als ,Hauptverkehrsstralle regionaler Bedeutung”

18 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 2.2 Ziffer 02

19 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 2.3 Ziffer 02
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dargestellt.?® Planungen sollen auch auf die Herausnahme des Durchgangsverkehrs aus den
Ortslagen abzielen.?!

Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen werden in der textlichen Darstellung des RROP fol-
gende relevante Inhalte dargelegt. In Grundzentren sind EinzelhandelsgroRprojekte zur Versor-
gung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen und periodischen Bedarfs unter folgender Vo-
raussetzung zuldssig %

- Die Verkaufsfliche betrigt in der Regel nicht mehr als 2.000 m? (Orientierungswert),

[...]

- Die zentralortlichen Funktionen benachbarter Zentraler Orte werden nachweislich nicht
wesentlich beeintrachtigt

Als Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojekte mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliche sind neben
dem Oberzentrum Lineburg, die Grundzentren Adendorf und Bardowick benannt. Weitere Ein-
zelhandelsgroRprojekte, die nicht vornehmlich der Nahversorgung dienen, was laut RROP bei
einer Verkaufsflache von Giber 2000 m? zu erwarten sei, sind auBerhalb der zentralen Siedlungs-
gebiete der genannten Orte unzuldssig.?® Das RROP sieht im Einzelfall die Priifung der Zul&ssig-
keit unter raumordnerischen Gesichtspunkten im Rahmen eines interkommunal und mit der
Landesplanungsbeh6rde abgestimmten Standortkonzeptes vor.

Die Umgebung, auch innerhalb des Geltungsbereiches, wird als Vorbehaltsgebiet mit dem
Zweck Erholung dargestellt. In der textlichen Darstellung wird konkretisiert, dass die Entwick-
lung von Erholungsgebieten so zu lenken ist, dass sich in diesen die landschaftsgebundene Inf-
rastruktur nach Art, Erscheinungsbild, Umfang und Nutzungsintensitat den landschaftlichen Ge-

gebenheiten anpasst.?*

Weitere Darstellungen umfassen den Fluss Neetze samt der umliegenden Flussaue als Vorrang-
gebiet Natur und Landschaft. Dieses liegt auRerhalb des Geltungsbereiches, jedoch im Nahraum
von diesem. Bei den dargestellten Flachen handelt es sich um fiir das Kreisgebiet besonders
kennzeichnende, gefahrdete oder seltene Landschaftselemente. Sie sind vor stérenden Einflis-
sen oder Verdnderungen zu schiitzen.?®

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Neumuhler Weg“ sollen die Grundvo-
raussetzungen fir zwei Lebensmittelmarkte geschaffen werden, die den aktuellen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung entsprechen.

Grundsatzlich gelten in diesem Rahmen dieselben Ziele und Grundsatze des LROP 2017, die mit
den soeben genannten Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsprogrammes

20 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, Zeichnerische Darstellung
21 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 4.1.3 Ziffer 06

22 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 2.3 Ziffer 01

23 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 2.3 Ziffer 01

24 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 3.2.3 Ziffer 06

25 RROP des Landkreises Liineburg 2003, in der Fassung der 2. Anderung 2016, 3.1.2 Ziffer 08
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Uberprift werden mussen. Zur Begutachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit und damit
auch der Prifung der Einhaltung der raumordnerischen Ziele und Grundsatze wurde ein Ver-
traglichkeitsgutachten erarbeitet (siehe Kapitel 3.4). Aufbauend auf den Ergebnissen werden
Festsetzungen formuliert, die eine Zielkonformitéat sicherstellen (siehe Kapitel 5.1).

3.2.  Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1. Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan in seiner Fassung von 2010 der Samtgemeinde Ostheide stellt
den sidlichen Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Dorfgebiet dar. Fur
den nordlichen Teil sind keine Darstellungen im Flachennutzungsplan enthalten. Die ,Liineburger
LandstralRe” ist als StralRenverkehrsflache dargestellt und wird von einem Utberértlichen Radwan-
derweg komplementiert. Sidwestlich des Knotenpunktes der, L 221“ / ,K16“ ist eine Grinflache
,Parkanlage” dargestellt. Westlich grenzen Waldflachen und nérdlich Griinflachen an das Plange-
biet an, die gleichzeitig als Friedhoffliche dargestellt werden. Ostlich des ,Neumiihler Weges“ ist
die straBenbegleitende Bebauung ebenfalls als Dorfgebiet dargestellt. Fir den ,,Neumihler Weg“
wird keine besondere Darstellung getroffen. Im Bereich der , Lineburger LandstraRe von Westen
kommend, lGibergehend in den ,Neumiihler Weg”“ ist eine unterirdische Hauptwasserleitung dar-
gestellt Nordwestlich des Plangebietes, ,,Auf dem Stadtberge”, ist eine ,,Umgrenzung der Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” ohne Flachendarstellung
im Flachennutzungsplan gekennzeichnet.?®

26 Flschennutzungsplan der Samtgemeinde Ostheide 2010, Zeichnerische Darstellung
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1'23

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,,Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln”, dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Samtgemeinde Ostheide stellt flir den Bereich Dorfgebiet und Flachen fiir
die Landwirtschaft dar. In Teilen wird Griinfliche ,Parkanlage” dargestellt. Die Entwicklungsab-
sicht zweier Lebensmittelmarkte mit ca. 2.500 m? Verkaufsfliche in Form eines Sondergebietes
sowie die Ausweitung der bestehenden Verkehrsflachen entspricht daher nicht den bisherigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Da die Darstellung zur Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes, im Rahmen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung, innerhalb der bisher nicht baulich genutzte Flache nicht umsetz-
bar ist, muss der Flachennutzungsplan gedndert werden. Der Flachennutzungsplan wird entspre-
chend im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geédndert.

3.2.2. Bestehende Bebauungsplane

Im sidlichen Geltungsbereich an der Ecke ,Liineburger Landstrale” / ,K 16“ liegt die Ergdnzungssat-
zung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir eine Neubebauung ,,Holzer StraRe” mit értlichen Bauvorschrif-
ten vor. GemalR § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB werden einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen.
Die Satzung wird in geringem Umfang in ihrem nordostlichen Bereich vom vorliegenden
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Plangeltungsbereich lberlagert. An dieser Stelle setzt die Erganzungssatzung Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest.

Fiir den Uberwiegenden Bereich des Plangebiets liegt jedoch kein Bebauungsplan bzw. keine entspre-
chende Satzung vor, die Festsetzungen trifft und es gelten die baurechtlichen Anforderungen des
unbeplanten Innenbereichs gemald § 34 BauGB bzw. des AulRenbereichs gemald § 35 BauGB. Im
vorliegenden Fall ist ein Bebauungsplan zur stadtebaulichen Ordnung zwingend erforderlich.

3.2.3. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete.

3.2.4. Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Ein flachiger Schutzanspruch gemaf Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) besteht fiir den Geltungs-
bereich des hier vorliegenden Bebauungsplans nicht. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Das seit 2011 rechtskraftige Landschaftsschutzgebiet des Landkreises Liineburg
grenzt unmittelbar stidostlich an den Plangeltungsbereich 6stlich der StraBe ,K 16“ bzw. stdlich der
,LUneburger LandstraBe” an. Das Plangebiet liegt jedoch vollstéandig auRerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes.

3.2.5. Landschaftsrahmenplan Liineburg 2017

Im Landschaftsrahmenplan ist ein kleinerer Teil der landwirtschaftlichen Nutzeinheit am ,,Neumdihler
Weg“ als Biotoptyp ,, Artenarmes Intensivgrinland” der Wertstufe Il (von allgemeiner bis geringer Be-
deutung) nach Drachenfels 2012 kartiert. Der Uberwiegende Teil wird als ,Sandacker” der Wertstufe |
(von geringer Bedeutung) festgehalten.?’

3.3. Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg

Die Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg?® flieRt als Grundlage fiir die zukiinftige
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreis Liineburg mit ein. Die Samt-
gemeinde Ostheide ist eine der beiden Samtgemeinden im Landkreis mit zwei Grundzentren, Baren-
dorf und Neetze. Die Samtgemeinde Ostheide zeichnet sich neben der Samtgemeinde Bardowick und
der Einheitsgemeinde durch einen starken Bevolkerungszuwachs aus. Im Zeitraum zwischen 2011 und
2017 betrug dieser jihrlich plus 1,4 Prozent.?® Das Wachstum wird insbesondere durch die Nihe zur
Stadt Lineburg beglinstigt.

Im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung wurde fiir die Samtgemeinde Ostheide im Vergleich zu den
sonstigen Samtgemeinden im Landkreis eine Unterausstattung mit Einzelhandelsangeboten

27 Landschaftsrahmenplan, 2017 (Landkreis Lineburg)
28 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner)

29 Einzelhandelsuntersuchung fir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 27

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 20



Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumuhler Weg"

festgestellt.?° Das Verkaufsflichenangebot betrigt ca. 4.200 m? und ist damit im Vergleich zu den an-
deren Samtgemeinden des Landkreises als gering zu bewerten. Das Angebot verteilt sich auf 22 aktiv
betriebene Einzelhandelsstandorte (Stand: August 2018). Daraus resultierend wurde ein branchen-
Ubergreifender Zentralitatswert der Samtgemeinde Ostheide von lediglich ca. 30 Prozent identifiziert.
Das entspricht dem geringsten Zentralitidtswert aller Samtgemeinden im Landkreis Liineburg.3! Die
nahversorgungsrelevante Verkaufsflichendichte der Samtgemeinde Ostheide wird mit 320 m? je 1.000
Einwohnern angegeben. Der Bundesschnitt liegt bei 540 m? je 1.000 Einwohnern. Auch fiir den perio-
dischen Bedarf betrigt die Zentralitit, die auf einer Verkaufsfliche von ca. 3.290 m? im Bereich des
kurzfristigen Bedarfes basiert, daher nur rund 53 Prozent. Trotz der verkehrsglinstigen Lage eines
EDEKA-Marktes im zweiten Grundzentrum Barendorf an der B 216 werden wesentliche Kaufkraftab-
flisse an Angebotsstandorte aulRerhalb der Samtgemeinde konstatiert. Der aktuelle Einzelhandelsum-
satz im kurzfristigen Bedarf liegt in der Samtgemeinde bei 18,8 Mio. €. Dem gegenliber steht ein kal-
kuliertes Umsatzpotential von 35,1 Mio. €. Als besonders herausstechend wurde die Tatsache bewer-
tet, dass es bislang keinen Discounter in der Samtgemeinde gebe. Die Nachfrage in speziell diesem
Segment kénne so nicht in Wohnortnahe gedeckt und das Umsatzpotential somit nicht aktiviert wer-

den.??

Vor allem durch die hohen raumlichen Distanzen innerhalb der Samtgemeinde Ostheide empfiehlt die
Einzelhandelsuntersuchung des Landkreises Liineburg hier die Ausweisung von zwei Grundzentren vor.
Die Ausweisung von nur einem Grundzentrum wiirde zu vergleichsweise hohen Zeit- und Wegaufwan-
den zur Erreichung von grundzentralen Versorgungseinrichtungen fiihren.3

Bei der Betrachtung der einzelnen Standorte in der Samtgemeinde Ostheide sind vorrangig die Grund-
zentren Barendorf und Neetze von Bedeutung. Neetze kommt dabei eine besondere Bedeutung im
nordlichen bzw. 6stlichen Samtgemeindegebiet zu. Zum teildrtlichen Verflechtungsbereich des Grund-
zentrums Neetze zahlen neben der Gemeinde Neetze auch weite Teile der Gemeinde Thomasburg und
die nordlichen Ortsteile, Wendhausen, Holzen und Siilbeck, der Gemeinde Reinstorf. Zum teilortlichen
Verflechtungsbereich der Grundzentrums gehodren die gesamten Gemeindegebiete von Wendisch
Evern und Vastorf, Bavendorf (OT von Thomasburg) sowie Teile des Gemeindegebietes von Reinstorf.
Die Teilortlichen Verflechtungsbereiche sind hinsichtlich der FlachengréRe in etwa vergleichbar. Die
Verteilung der Einwohnerzahl fallt hingegen ungleich aus. Ca. 6.200 Einwohner der Samtgemeinde
Ostheide greifen auf die grundzentralen Angebote von Barendorf zurlick, 4.210 Einwohner auf die An-
gebote der Gemeinde Neetze.>* Derzeit ist Barendorf im Siidwesten der Samtgemeinde zielgerichteter
auf die Erfullung des Versorgungsauftrags eines Grundzentrums ausgerichtet. Die Verkaufsflache im
Einzelhandel betragt in der Gemeinde Barendorf ca. 2.770 m2. In Neetze betrigt die Einzelhandelsver-
kaufsflache nur ca. 1.320 m2. Hinsichtlich der Quantitit besteht folglich ein Ungleichgewicht zwischen
den beiden Grundzentren der Samtgemeinde Ostheide. Wahrend die Gemeinde Barendorf mit einem
Umsatz von 14,7 Mio. € ein errechnetes Umsatzpotential von 17,4 Mio. € ansatzweise ausschopft,

30 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 104
31 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Lineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 105
32 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 104f.
33 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Lineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 133

34 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 179
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besteht zwischen dem Umsatz von 6,9 Mio. € in der Gemeinde Neetze eine groRere Diskrepanz zu dem
errechneten Umsatzpotential von 17,7 Mio. €.3° Die moglichen Umsatze im Einzelhandel iibersteigen
die derzeitigen Umsatze nach Einschatzung der Einzelhandelsuntersuchung deutlich. Der Zentralitats-
wert flr die Gemeinde Neetze liegt bei 39 Prozent.

Bezogen auf den periodischen Bedarf liegt in Barendorf eine Verkaufsfliche von 2.495 m? vor, in
Neetze betrigt diese 745 m?. Speziell im Branchenfeld des periodischen Bedarfs erzielt Barendorf ei-
nen Umsatz von 13,7 Mio. € auf dieser Verkaufsflache und erreicht damit einen segmentbezogene
Einzelhandelszentralitat des periodischen Bedarfes von 163 Prozent. Demgegeniiber erzielt Neetze 4,6
Mio. € Umsatz mit Waren des periodischen Bedarfs bei einem kalkulierten Umsatzpotenzial von 8,5
Mio. €. Es liegt eine segmentspezifische Einzelhandelszentralitit von 54 Prozent vor.3® Vergleichsweise
hohe Einzelhandelszentralitditen umliegender Stadte deuten in diesem Zusammenhang auf Kaufkraft-
abfliisse aus der Gemeinde Neetze hin. Dies ist raumordnerisch nur bedingt zielkonform, da sich die
Versorgungsfunktionen des periodischen Bedarfes raumlich auf das zugehdrige Versorgungsgebiet
konzentrieren sollten.?” Hinsichtlich der Angebotssituation des aperiodischen Bedarfs kommen die bei-
den Grundzentren Bardendorf (270 m?) und Neetze (570 m2) gemeinsam auf eine Verkaufsfliche von
840 m? und einen Umsatz von ca. 3.1 Mio. €. Die zugehdrige Zentralitidt wird mit 10 Prozent fiir die
Gemeinde Barendorf sowie 24 Prozent fiir die Gemeinde Neetze angegeben.

In der Einzelhandelsuntersuchung wurde ebenfalls der Bestand betrachtet. Als wichtigster Frequenz-
bringer wurde der EDEKA-Markt im Bereich ,Am Dorfplatz” identifiziert. Vor dem Hintergrund der fest-
gestellten Minderausschopfung des Umsatzpotenzials wurden eine nachteilige Sichtanbindung an die
Ortsdurchfahrt , Liineburger LandstralRe” sowie eine nicht mehr zeitgemalRke Verkaufsflachendimensi-
onierung als Problemschwerpunkte ausgemacht. Aufgrund fehlender Flachen im Bestand sowie im
Ortskern generell ist eine Verlagerung sowie signifikante Erweiterung seitens der Gemeinde geplant.*®
Der neue Standort ist trotz seiner Lage auBerhalb des historischen Zentrums Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs. In der Einzelhandelsuntersuchung wird der neue Standort aufgrund des vorhandenen
Flachenmangels im traditionellen Ortskern als gerechtfertigt eingestuft. Topographisch beglinstige ins-
besondere die abfallende Gelandehdhe im Bereich der Neetze eine wahrgenommene Nahe zwischen
dem alten und dem neuen Standort. Eine Entwicklung am neuen Standort kann zur Starkung des Zent-
rums beitragen und helfen, der grundzentralen Versorgungsfunktion des Grundzentrums Neetze zu-
kiinftig besser Rechnung zu tragen.

35 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 106
36 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 133
37 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 106

38 vgl. Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 107 f.
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Abbildung 4: Versorgungskern des Grundzentrums Neetze?®

Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung soll als Grundlage in das in Neuaufstellung befindliche Re-
gionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Liineburg eingehen. Es ist bereits im Kreisausschuss
als verbindliches regionales Einzelhandelskonzept beschlossen worden.

Fir das konkrete Vorhaben wird ein standortbezogenes Einzelhandelsgutachten im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes erstellt, welches die Zielkonformitdt der geplanten Ausweisungen mit
den Grundsatzen der Raumordnung analysiert und bewertet (siehe Kapitel 3.4).

39 Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 110
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3.4. Vertraglichkeitsgutachten, raumordnerische Vertraglichkeit

Zur Begutachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit eines Einzelhandelsvorhabens wurde das Ver-
traglichkeitsgutachten ,Die Liineburger LandstraRe in der Gemeinde Neetze” vom Biiro Dr. Lademann

& Partner erarbeitet.*®

Betrachtet wurden die Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO der Ansied-
lung eines neuen Verbundstandortes an der , Liineburger LandstraBe”, bestehend aus einem Verbrau-
chermarkt mit ca. 1.600 m? Verkaufsfliche und einem Discounter mit 1.100 m? Verkaufsfliche samt

gemeinsamer Stellplatzanlage.

In die Betrachtung miteinbezogen wurde unter anderem der bisherige Marktbesatz im Bereich des
Lebensmitteleinzelhandels. Dieser beschrankt sich in Neetze auf einen EDEKA-Markt im Ortskern mit
ca. 600 m? Verkaufsfliche. Der Markt ist nicht ldnger wirtschaftlich unter den wandelbaren Marktbe-
dingungen des Lebensmittelhandels zu betreiben und soll aufgegeben werden.

Zusammenfassend betrachtet handelt es sich bezliglich des EDEKA-Marktes um keine Neuansiedlung.
Es erfolgt eine Verlagerung und gleichzeitig Betriebs- und Verkaufsflachenerweiterung eines bestehen-
den Lebensmittelmarktes. Sowohl der geplante Verbrauchermarkt als der erganzende Discounter ent-
sprechen in ihrer Charakteristik typischen Nahversorgungsanbietern.

Der geplante Einzelhandelsstandort ist Gber die , Liineburger Landstralie” sowohl bezogen auf den MIV
als auch den OPNV durch zwei Buslinien gut erreichbar. Die Innere ErschlieRung erfolgt sowohl von der
,LUneburger LandstraRe” als auch vom ,Neumiihler Weg“. Die Flache steht in Bezug zur angrenzenden
Wohnbebauung, wenngleich die fuRlaufige Erreichbarkeit aufgrund der Lage am Ortsrand einge-
schrankt ist. Im Umfeld findet sich neben dem Friedhof samt Kapelle im Norden sowie der sidlich
angrenzenden Wohnnutzung unter anderem eine Fleischerei auf der gegeniiberliegen Seite der ,,Lu-
neburger LandstraRe” sowie ein Bicker ebenfalls an der LandstraBe Orts einwérts.*!

Im Rahmen der geplanten Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Lineburg wurde die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Lineburg im Rahmen
einer Einzelhandelsuntersuchung untersucht. Diese Einzelhandelsuntersuchung wurde vom Kreisaus-
schuss als regionales Einzelhandelskonzept beschlossen worden, sodass die darin getroffene Abgren-
zung der Kongruenzraume bzw. Verflechtungsbereiche bereits vor Neuaufstellung des RROP fachlich
anzuwenden ist. Die in der Einzelhandelsuntersuchung gezogenen Abgrenzungen der Versorgungs-
kerne kdnnen ebenfalls bereits als Indiz fiir die integrierte Lage nach 2.3 Ziffer 05 des LROP herange-
zogen werden. In der Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Lineburg aus Marz 2021 wird emp-
fohlen, den Vorhabenstandort als Teil des Versorgungskerns des Grundzentrums Neetze auszuweisen.
Hierfiir sprechen auch faktisch vor allem folgende Aspekte:

e Dieraumliche Entfernung zwischen dem tradierten Ortskern rund um den aktuell bestehenden
Edeka-Markt zum Vorhabenstandort betragt etwa 500m bis 600m und entspricht damit einer
fullaufigen Wegedistanz.

e Der Vorhabenstandort ist durch eine in unmittelbarer Standortndhe befindliche Bushaltestelle
genauso wie der tradierte Ortskern sehr gut an den OPNV angebunden.

40 vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner)

41 Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 5
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e Im Zwischenraum von Vorhabenstandort und tradierten Ortskern finden sich vereinzelte orts-
kerntypische Nutzungen. Zu nennen sind hier z.B. ein Backer, ein Imbiss, ein Fahrradladen, ein
Bestattungsunternehmen und ein Fleischer, der dem Vorhabengrundstiick direkt gegentiber
liegt. Die Teile Ostlich und westlich der Neetze sind zudem nur durch vergleichsweise wenige
Wohngebaude auf der nérdlichen StraBenseite unterbrochen.

e Eine stadtebauliche Zasur durch den Verlauf der Neetze besteht zudem nicht. Die Neetze ist
von (berschaubarer GroRe und sowohl fir Fullganger als auch flir den Rad- und Autoverkehr
problemlos zu Gberqueren.

Der Vorhabenstandort liegt direkt an der Liineburger LandstralSe und kann von dieser auch eingesehen
werden. Die Haupt Zu- und Abfahrt auf die Stellplatzanlage ist genau gegeniiber dem heute schon
bestehenden Fleischer verortet. Insofern schlie8t der Vorhabenstandort direkt an bestehende Orts-
kernnutzungen an und wird sich wechselseitig hiermit erganzen. Insofern kann insgesamt von einem
raumlich-funktionalen Zusammenwirken des tradierten Ortskerns und des Vorhabenstandorts ausge-
gangen werden, was eine rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs nach Westen
tiber die Neetze hinaus bis zur Vorhabenstandort rechtfertigt.*? Als Grundzentrum eingestuft soll
Neetze, innerhalb des zugeordneten Kongruenzraums neben dem zweiten Grundzentrum Barendorf,
den Versorgungsauftrag fiir die Samtgemeinde Ostheide erfiillen.*

Den notwendigen Nachweis, dass die Ansiedlung zweier Lebensmittelmarkte keine negativen Auswir-
kungen auf die Versorgungssituation vor Ort sowie auf die zentralen Versorgungsbereichen im Umland
auslost und mit den Zielen der Raumordnung in Einklang steht, erbringt das vorliegende Gutachten.
Hierbei wird zur Einhaltung des Kongruenzgebotes die Reduktion der Verkaufsflaiche des geplanten
Verbrauchermarktes auf 1.400 m? bzw. in Summe beider Lebensmittelmirkte die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 2.500 m? im Bebauungsplan empfohlen.

Unter Berlicksichtigung einer entsprechenden Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache at-
testiert das Vertraglichkeitsgutachten die Einhaltung der zentralen landesplanerischen und raumord-
nerischen Vorgaben auch fiir den Fall der Ansiedlung eines starker flaichenproduktiven Discounters. In
seiner vorgesehenen Auspragung erfiillt die Lebensmitteleinzelhandelsplanung damit die Vorausset-
zungen zur Einhaltung von Konzentrationsgebot, Integrationsgebot und Beeintrichtigungsverbot.*
Die Einhaltung des Kongruenzgebotes kann Uber die Begrenzung der Verkaufsfliche am Standort si-

chergestellt werden.

Weitere Ergebnisse sowie die Berlicksichtigung des Vertraglichkeitsgutachtens im vorliegenden Be-
bauungsplan werden in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Kapitel 5.1 detailliert er-
Ortert.

42 Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), 51
43 Vertraglichkeitsgutachten fiir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 11

a4 Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 54f.
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4.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Neumiihler Weg"” der Gemeinde Neetze dient der nach-
haltigen Sicherung der Nahversorgung der dort lebenden Bevolkerung sowie den angrenzenden Ge-
meinden. Durch die Verlagerung des Lebensmittelmarktes sowie dem zusatzlichen Neubau eines Le-
bensmitteldiscounters soll der Bedarf an nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Gemeindegebiet
gesichert werden.

Die Sicherung der Nahversorgung durch den Neubau von Einzelhandelsbetrieben tragt denin § 1 Abs.
6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB genannten Zielen, , die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und der Umbau vorhandener Ortsteile”, die Berlicksichtigung der Belange ,der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung” sowie , der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen”, Rechnung. Dariiber hinaus
ist das Ziel der vorliegenden Planung eine grofitmogliche stadtebauliche Integration in den Bestand
sowie eine konfliktarme Umsetzung der Planung unter der Berlicksichtigung des in § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB genannten Ziels ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung” zu wahren.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde neben alternativen Standorten auch eine
Variantenprifung fiir die Anordnung der Einzelhandelseinrichtungen auf dem Grundstlick selbst
durchgefihrt. In diesem Zuge wurde eine Vorzugsvariante entwickelt, in welcher die Anordnung der
beiden Lebensmittelmarkte im nordlichen Teilbereich vorgesehen ist. Die Stellplatze werden jeweils
sidlich und 6stlich der Neubauten hergestellt, sodass sie direkt vom ,Neumihler Weg" und der ,,Lu-
neburger Strafle” einsehbar sind. Wahrend derzeit die Hauptein- und Ausfahrtsituation am ,,Neumiih-
ler Weg” geplant ist, lasst das Bebauungskonzept die grundsatzliche Option einer weiteren Anbindung
an der Liineburger Landstral3e offen. Dies wurde bereits im Vorwege der Variantenprifung im Rahmen
des Verkehrsgutachtens gepriift. Durch die Anordnung kénnen die bestehenden Baume im noérdlichen
Teilbereich zum angrenzenden Friedhof erhalten werden und um weitere Anpflanzungen auf der Fla-
che erganzt werden. Dadurch kann eine visuelle Abschirmung von dem neuen Lebensmittelstandort
zum Friedhof entstehen, was eine Verringerung der Wahrnehmbarkeit bedingt. Die Stellplatzanlage
kann zudem in verschiedene Bereiche untergliedert werden, was eine Verteilung des Verkehrs bedeu-
tet und eine stadtebauliche Dominanz der Stellplatzanlage vermeidet. Eine Einsehbarkeit von den an-
grenzenden StraRen und eine damit einhergehende gute Orientierbarkeit fiir Kunden ist damit gege-
ben. Letztlich sind auch die Eingange zu den Markten in Richtung der Stellplatzanlage ausgerichtet und
damit von den Anlieferzonen separiert.

Uber die Verkehrsplanung in Zusammenhang mit der Qualifizierung des Verkehrsknotenpunktes durch
den Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz, wird der Anschluss an den liberértlichen Verkehr gesichert.
Auch bei der Verkehrsplanung wurden mehrere ErschlieBungsmoglichkeiten und verkehrliche MafR-
nahmen zur Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandort als Varianten betrachtet. Letztlich wurde sich fir
die Errichtung eines Kreisverkehrs entschieden, um eine geeignete Abwicklung der Verkehre sicher-
stellen zu kénnen. Dabei wurde der notwendige Zugriff auf private Grundstiicksflachen sowie der zu-
satzliche naturschutzfachliche Eingriff in die Betrachtungen miteingestellt.

Die Sicherung landwirtschaftlicher Flachen westlich des Sondergebietes ist zusatzlich Teil des Nut-
zungskonzeptes des Plangebietes. Diese tragt zur Berlicksichtigung der Belange ,,der Land- und Forst-
wirtschaft” gemafll § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB bei.
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5.1. Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage im Samtgemeindegebiet und den direkten Zu- und Abfahrtmog-
lichkeiten von den teils Gberortlichen Verkehrsachsen kann der Standort aus dem gesamten Ortsteil
Neetze gut erreicht werden. Der Sortimentsschwerpunkt (Kernsortiment) der Einzelhandelsbetriebe
liegt daher zukiinftig auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit Nahrungs- und Genussmitteln
sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln. Damit stellen die Einzelhandelsbetriebe
einen typischen Nahversorgungsstandort dar. Flir den Lebensmitteleinzelhandel ist eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 2.500 m? auf der Fliche vorgesehen. Damit handelt es sich um groRflachigen Ein-
zelhandel.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind ausschlielilich in fir sie festgesetzten Sonstigen Sondergebie-
ten (SO) gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemaR § 7 BauNVO zuldssig. Da es sich bei
dem vorliegenden Standort nicht um einen verdichteten, kerngebietstypischen Bereich handelt, die
Einzelhandelsbetriebe allerdings aufgrund ihrer Relevanz fiir die Nahversorgung am Standort etabliert
und die Nahversorgungssituation nachhaltig gesichert werden soll, weist der Bebauungsplan den
Standort als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Le-
bensmitteleinzelhandel” aus, die durch folgende textliche Festsetzung konkretisiert wird:

In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , Lebensmitteleinzel-
handel” gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) als Kernsortiment zuldssig. Die Verkaufsfldche
darf héchstens 0,439 Quadratmeter je Quadratmeter (iberbaubare Grundstiicksfléd-
che des Baugrundstiicks betragen.* Der Anteil aperiodischer Sortimente (Non-Food-
Sortimente) als Randsortimente darf insgesamt 10 vom Hundert (v.H.) der Verkaufs-
fldche nicht iiberschreiten.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Lebensmitteleinzelhandel” somit eine Verkaufsfléiche von insgesamt 2.500 m? reali-
sierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.1)

Durch diese Ausweisung wird sichergestellt, dass zielkonform nur der Nahversorgung dienliche Einzel-
handelsbetriebe zuldssig sind. Andere Nutzungen werden somit ausgeschlossen. Dies dient der Ermog-
lichung der Nahversorger und der damit verbundenen Versorgungssicherheit des Ortsteils Neetze.

Durch die Festsetzung wird der Betriebstyp eines groRen Vollsortimentersupermarktes mit groRer
Angebotsbreite und -tiefe zwecks Sicherstellung einer umfassenden und qualitativ hochwertigen Nah-
versorgung an einem Standort ermoglicht. Die Regelung schlieRt aber nicht aus, dass die angestrebte
Vollversorgung ,arbeitsteilig” auch von zwei oder mehr Betrieben, wie bspw. einem Lebensmittelvoll-
sortimenter (Supermarkt) und einem Discounter Gbernommen wird. Wahrend ein mittelgroBer Le-
bensmittelvollsortimenter (Supermarkt) hiufig mit VerkaufsflichengréRen um 1.500 m? geplant wird,
liegen die Verkaufsflichen von Lebensmitteldiscountern um 1.000 m2.
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Durch die Regelung, dass die Verkaufsflache héchstens 0,439 Quadratmeter je Quadratmeter (iber-
baubare Grundstiicksfliche des Baugrundstiicks betragen darf, wird somit einerseits sichergestellt,
dass sich kein Betrieb ansiedeln kann, der noch gréRRer als der Betriebstyp eines grol3en Vollsortimen-
ters ist. Mit der Regelung kann zugleich ein Verstol$ gegen landesplanerische Zielsetzungen im Hinblick
auf die umgebenden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden. Durch die Begrenzung der Ver-
kaufsflache auf hdchstens 0,439 m? je Quadratmeter iiberbaubare Fliche kdnnen im Sonstigen Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel“ maximal ca. 2.500 m? Verkaufsflache
realisiert werden, auch wenn sich zwei oder mehr Betriebe mit geringerer Grofle an dem Standort
ansiedeln.

Durch die Konzeption der Festsetzung wird zudem sichergestellt, dass auch im Falle einer spateren
Grundstucksteilung jeder zukiinftige Grundeigentiimer ohne Gefahr eines ,Windhundrennens” die
gleichen Ausnutzungsmoglichkeiten im Hinblick auf die Einzelhandelsnutzung hat, zugleich jedoch eine
raumordnerisch unbedenkliche Gesamtverkaufsflaiche in den zuldssigen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nicht Gberschritten werden kann.

Diese maximal zulassige Gesamtverkaufsflache weist ein fiir die Ansiedlung eines grolRen Vollsortimen-
ters oder alternativ zweier entsprechend kleinerer Nahversorger hohes, aber zugleich nicht unibliches
Mal auf. Im Einzelhandelssektor ist ein anhaltendes Verkaufsflachenwachstum zu erkennen. Die zu-
lassige VerkaufsflachengroRe soll die Konkurrenzfahigkeit und nachhaltige Entwicklung der Betriebe
und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans sichern.

Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsbetriebe dadurch, dass
auf 10 vom Hundert der Verkaufsflache beliebige Randsortimente gefiihrt werden diirfen. Bei Lebens-
mittelmarkten sind dies in der Regel Schreibwaren und sogenannte Aktionswaren als zeitlich befristete
Angebote. Ohne solche Randsortimente sind Lebensmittelmarkte heute kaum wirtschaftlich tiberle-
bensfahig. Zudem ermoglichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversor-
gung. Dadurch wird vor dem Hintergrund des demografischen Wandels berlicksichtigt, dass eine woh-
nortnahe und gebiindelte Nahversorgung fiir die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung an Bedeutung
gewinnt.

Der Anteil aperiodischer Randsortimente darf insgesamt 10 vom Hundert der Verkaufsflache nicht
Uberschreiten. Diese maximalen VerkaufsflichengroRen stellen im Sinne einer Worst-Case-Be-
trachtung die zulassige Obergrenze der entsprechend genutzten Verkaufsflache dar. Durch die
flaichenmalige Begrenzung auf insgesamt 10 Prozent der im Plangebiet realisierbaren Verkaufs-
fliche kdnnen maximal 250 m? Verkaufsfliche fiir Randsortimente, die nicht nahversorgungsre-
levant sind und demnach aperiodisch sein kénnten, entstehen. Diese GroBenordnung ist ohne
regionale Ausstrahlung und somit auch ohne raumordnerische Relevanz. FlachenmaRig dartber
hinaus gehende Einzelhandelsnutzungen sind ausgeschlossen.

Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben an der Liineburger LandstraRe in der Ge-

meinde Neetze

Aufgrund der Festsetzung eines groRflachigen Einzelhandelsprojektes sind die im Landes-Raum-
ordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) enthaltenen Ziele zu beachten, welche im Zusammen-
hang mit der Planung von EinzelhandelsgroRprojekten stehen. Die Begutachtung , Die Lineburger
LandstralRe in der Gemeinde Neetze — Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben”
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wurde vom Biiro Dr. Lademann & Partner durchgefiihrt. Bei der Ermittlung stadtebaulicher und
raumordnerischer Auswirkungen des Einzelhandelsprojektes wird im Sinne eines Worst-Case-An-
satz mit den hochsten anzunehmenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen kalkuliert.

Wirkungsprognose

Die untersuchte Einzelhandelsansiedlung besteht aus einem Verbrauchermarkt sowie einem Le-
bensmitteldiscounter auf einem gemeinsamen Grundstiick. Die Verkaufsflachen des Vollversor-
gers mit ca. 1.400 m? sowie des Discounters mit ca. 1.100 m? summieren sich in der Entwurfskon-
zeption auf eine Gesamtverkaufsfliche von 2.500 m2. Gegeniiber dem Bestand von ca. 600 m? in
Form eines Vollsortimenters erhoht sich die Verkaufsflaiche im Lebensmitteleinzelhandel im
Grundzentrum um ca. 1.900 m2. Aufgrund einer avisierten gesamten Geschossfliche von lber
1.200 m? sind Auswirkungen unter anderem auf die zentralen Versorgungsbereiche von anderen
Gemeinden gutachterlich zu bewerten. Die Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO fir das Un-
tersuchungsgebiet sind darzustellen.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass Umsatzverteilungswirkungen in Bezug auf
den periodischen Bedarf im abwagungsrelevanten Umfang in Hinblick auf den Ortskern der Ge-
meinde Barendorf rangieren.

,Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens in
Neetze erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodi-
schen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 8 %. Dabei sind die héchsten Auswirkungen
mit maximal rd. 12 % prospektiv fiir den Ortskern von Barendorf zu erwarten. Sollte am Stand-
ort ein produktivititsstarkes Format wie Aldi oder Lidl angesiedelt werden, wiirden sich die
Umverteilungsquoten zwischen 0,5 und 1,0 Prozentpunkte erhéhen. “*

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbslage und Einzugsgebiete der Nahversorgungsstandorte
in Barendorf sind durch das Planvorhaben ausgeloste negative stadtebaulichen Auswirkungen,
die sich in einem Funktionsverlust des Nahversorgungszentrums ausdriicken wirden, zwar nicht
ganzlich auszuschlieBen, aber als eher unwahrscheinlich einzuschatzen. Der in Konkurrenz ste-
hende Nahversorgungsstandort an der Bundesstralle 216 kann aufgrund der konzeptuellen Mo-
dernitat und Qualitat sowie der Verkehrsgunst als vergleichsweise persistent betrachtet werden.
Ein Marktaustritt ist trotz entsprechender Umsatzriickginge unwahrscheinlich.*® Nichtsdestot-
rotz erfolgt aufgrund des Angebotscharakters eines Bebauungsplans und im Sinne der langfristi-
gen Steuerung des Lebensmitteleinzelhandels wird die Gesamtverkaufsflache restriktiv auf maxi-
mal 2.500 m? eingeschrinkt. Erhdhten negativen stidtebaulichen und funktionalen Auswirkungen
aus der geplanten Ansiedlung eines produktivitatsstarken Discountformates kann so proaktiv vor-
gebeugt werden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat dariber hinaus keinerlei Hinweise auf schadliche Aus-
wirkungen des Planvorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen oder auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet aufgezeigt. Somit sind durch das

45 Vertraglichkeitsgutachten fiir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 42

46 Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 47f.
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Planvorhaben im Sonstigen allenfalls absatzwirtschaftliche Effekte zu erwarten, die jedoch ein-
deutig keine negativen stadtebaulichen Folgen hatten.

Vereinbarkeit mit raumordnerischen Vorgaben

Die Begutachtung berlicksichtigt die Einzelhandelsuntersuchung fiir den Landkreis Liineburg aus
2021, welche im Entwurf des neu aufzustellenden Regionalen Raumordnungsprogramms des Land-
kreises Eingang finden soll und hinsichtlich der Abgrenzung der Kongruenzraume bzw. Verflechtungs-
bereiche bereits fachlich anzuwenden ist. Die in der Einzelhandelsuntersuchung empfohlene Abgren-
zung der Versorgungskerne kann bereits vor Neuaufstellung des RROP als Indiz fiir die integrierte Lage
nach 2.3 Ziffer 05 LROP herangezogen werden. Die Priifung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben der Raumordnung ist nachfolgend dargestellt.

Das Integrationsgebot sieht vor, dass neuer groRflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Kern-
sortimenten ausschlielllich in stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig ist. Als stadtebaulich integrierte
Lagen zahlen solche, die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen stehen. Als Kriterien werden weiter eine fulllaufige Erfahrbarkeit einer
gesteigerten Angebotsdichte sowie die Einbindung in das OPNV-Netz angesehen. Trotz der Ortsrand-
lage wird der Standort im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen-Raumordnungsprogramms des
Landkreises Liineburg dem Versorgungskern des Grundzentrums zugeordnet. Die Entfernung zwischen
dem historischen Ortskern und dem geplanten Ansiedlungsort ist von fullldufiger Distanz. Auch aus
weiteren Gebieten des Ortsteils ist die Flache zu Ful§ erreichbar.

Der geplante Einzelhandelsstandort befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet des Grundzent-
rums Neetze. Hierdurch wird dem Konzentrationsgebot entsprochen. Im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens und der Ublichen Beteiligungen kann gleichermalRen das Abstimmungsgebot eingehal-
ten werden.

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose des
Planvorhabens durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte wird maRgeblich dadurch be-
stimmt, ob die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt wer-
den. Die dazu erforderlichen ausgewogenen Versorgungsstrukturen beinhalten eine verbraucher-
und damit auch wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen und somit nahversorgungs-
relevanten Bedarfs. Fir die im Einzelfall erforderliche Begutachtung ergibt sich flir den geplanten
Lebensmitteleinzelhandelsstandort in Neetze eine Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots. Ein
Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Projektes in stadtebauliche oder raumord-
nerische Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.

Als Gemeinde mit der raumordnerischen Aufgabe eines Grundzentrums ist der Standort grund-
satzlich fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Der Verbundstandort zweier Lebensmit-
telmarkte zielt auf die Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerung ab und bietet entspre-
chende nahversorgungsrelevante Sortimente, wie Gliter des taglichen Bedarfes. Damit entspricht
die Ausrichtung funktional den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums. Zu beachten ist fur
die Gemeinde Neetze, dass es in der Samtgemeinde Ostheide mit Barendorf ein weiteres Grund-
zentrum gibt. Nur Teilbereiche der Umlandgemeinden werden durch das Grundzentrum versorgt
und dem Verflechtungsbereich von Neetze zugeordnet. Es gilt 70 Prozent der Umsatzherkunft im
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Verflechtungsgebiet der Gemeinde Neetze selbst nachzuweisen. Das Vertraglichkeitsgutachten
zeigt diesbezlglich auf, dass sich eine variable Bewertungssituation dahingehend ergibt, welches
Discountformat zukiinftig auf der Flache angesiedelt wird. Besonders flachenproduktive Discount-
format wie Aldi oder Lidl erzielen hohere Flachenproduktivitdten als andere Discounter. Sollte der
Standort mit einem Aldi oder Lidl besetzt werden und gleichzeitig eine Verkaufsflache tiber 2.500
m? im Plangebiet erméglicht werden, wiirde die Umsatzgenerierung zu mehr als 30 Prozent aus
Umsatzen auBBerhalb des zu beachtenden Kongruenzraumes generiert werden. Das dann vorge-
haltene Angebot wiirde das Nachfragepotential (iberschreiten und die Einhaltung des Kongruenz-
gebots verhindern. Die diesbeziigliche getroffene Festsetzung einer zuldassigen Gesamtverkaufs-
fliche von ca. 2.500 m? schafft hier eine mit den Landesvorgaben konforme Situation. Fiir den
untersuchten Fall liegt der Nachweise vor, dass eine wesentliche Uberschreitung des grundzent-
ralen Verflechtungsbereichs im Sinne des Landes-Raumordnungsprogramms bei einer Verkaufs-
fliche von 2.500 m? ausgeschlossen werden kann.?

Das Vorhaben erfiillt die im Landes-Raumordnungsprogramm vorgegebenen Kriterien fiir die Zu-
lassigkeit der Verkaufsflachenansiedlung eines grol¥flachigen Planvorhabens mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten. Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
stehen der Begutachtung zu Folge keine weiterreichenden Belange der Realisierung im Gesamt-
umfang von 2.500 m? Verkaufsfliche entgegen.

Das Einzelhandelsvorhaben zur Neuaufstellung der Nahversorgung in Neetze kann nach den plau-
siblen Ergebnissen der Einzelhandelsuntersuchung als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO bewertet werden. Negative stadtebauliche Folgen sind im vorliegenden Falle als eher
unwahrscheinlich einzuschatzen, wenn die Verkaufsflachen wie in den Festsetzungen vorgese-
hen, begrenzt und geregelt werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Gbrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung ist nicht
zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen auf die Nahversorgung und die raumordnerisch zugewie-
senen Funktionen benachbarter Stadte und Gemeinden im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a sowie
§ 2 BauGB sind unwahrscheinlich.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung in dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , Le-

Ill

bensmitteleinzelhandel” wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Gebdaudehohe

Uber Normalhéhennull (iINHN) bestimmt.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Lebensmitteleinzelhandel”
darf die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 durch Stellplitze und ihre Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,85 liberschritten werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.1)

47 Vertraglichkeitsgutachten fir ein Einzelhandelsvorhaben, 2021 (Dr. Lademann & Partner), S. 45
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO wird eine Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt, die durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,85 Uberschritten werden
kann. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ermdglicht einerseits, das geplante Bebauungs-
konzept unter der Berlcksichtigung der Versiegelung des Grundstlicks, durch Haupt- und Nebenge-
bdaude umzusetzen und sichert andererseits einen fiir Einzelhandelsstandorte tblichen Anteil an Griin-
flachen. Dieses Mal’ einer GRZ von 0,8 entspricht dem Orientierungswert fiir Sondergebiete gemaR §
17 BauNVO. Die riickwartige Lage mit dem dazugehoérigen, konkreten Vorhaben rechtfertigen die ge-
plante bauliche Dichte, damit die Lagevorteile optimal ausgeschdpft werden kénnen. Die Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,85 ermoglicht
die Umsetzung des Vorhabens auf einer kleineren tiberbaubaren Grundstiicksflache.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021
(Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dichteobergrenzen aus § 17
Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,Orientierungswerte flir Obergrenzen” verandert. Gleichzeitig wurde
das Erfordernis einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Ober-
grenzen Uber § 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos gestrichen (stadtebauliche Griinde, Sicherstellung der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umwelt).

Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswirkungen detailliert beschrieben werden, die sich durch die
Uberschreitung dieser Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen Umfeld ergeben — ebenso
wie die MaRnahmen mit denen dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicher-
gestellt werden sollen, da sie in den Abwagungsprozess mit eingeflossen sind.

Uberschreitungen der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Fiir die Realisierung der geplanten Gebaude ist eine GRZ von 0,8 ausreichend und damit die verbunden
wird dem Orientierungswert gemall § 17 Abs. 1 BauNVO gefolgt. Durch das Erfordernis ausreichend
dimensionierter Stellplatzanlagen sowie Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezonen ist jedoch eine
Festsetzung zur Uberschreitung der durch § 17 Abs. 1 BauNVO zulissigen GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ
von 0,85 notwendig. Grundsatzlich ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl um bis zu 50 Prozent
nur bis zu einer Grenze von 0,8 moglich. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann von dieser Grenze abgesehen
werden, sofern eine Uberschreitung mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen
des Bodens vorliegt oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstilicksnutzung fithren wiirde.

Stiadtebauliche Griinde, die diese Uberschreitung erforderlich machen, ergeben sich aus der folgen-

den Zielsetzung:

Die Uberschreitung der in Sonstigen Sondergebieten regular als Orientierungswert fiir Obergrenzen
anzusetzenden GRZ von 0,8 ist auf das Planungsziel zurlickzufiihren, die Errichtung zweier Lebensmit-
telmarkte inklusive Stellplatzanlage, Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezone auf moglichst klei-
ner Flache zu realisieren und gleichzeitig den Erhalt und die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen am nordlichen Gebietsrand zu sichern. Die Baugrenze riickt zu diesem
Zweck 5 m von der Grundstiicksgrenze ab, wodurch sich ein erhéhter Nutzungsdruck auf den verblei-
benden Grundstiicksteilen ergibt. Somit kann durch die GRZ von 0,85 die Herstellung einer visuellen
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Abgrenzung zwischen der Stellplatzanlage sowie der Friedhofsnutzung geschaffen werden. Nutzungs-
konflikten kann auf diese Weise vorgegriffen werden.

Nach der Anlage Richtzahlen fiir den Einstellplatzbedarf Nr. 3.3 der Ausfiihrungsempfehlung zu § 47
NBauO wird fir Verkaufsstatten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO empfohlen, ein Einstellplatz je 10
bis 20 m? Verkaufsnutzfliche vorzusehen. Die entspricht bei einer maximalen Verkaufsfliche von
2.500 m? 125 bis 250 Einstellpldtzen. Vor dem Hintergrund der zentralértlichen Bedeutung und ver-
kehrsglinstigen Lage des geplanten Einzelhandelsstandortes sind die vorgesehenen 155 Einstellplatze
demnach als niedriger und damit flachenschonender Ansatz zu interpretieren. Eine geringere Grund-
flichenzahl wiirde demgegentber mit einer kleineren Marktgrundfliche und/oder einer Verkleine-
rung der Stellplatzanlage einhergehen und/oder den Erhalt des Baumbestandes im Norden der Fliche
gefahrden. Die ersten beiden Aspekte wiirden die nachhaltige Marktfahigkeit der Lebensmittelversor-
ger jedoch gefahrden.

Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 19 Abs. 4 resultieren durch eine

maximal mégliche héhere Versiegelung auf dem Grundstiick von ca. 670 m?. Fiir diese Flache ist mit
zusatzlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser gegeniber einer mit den Orientie-
rungswerten gem. § 17 BauNVO in Einklang stehenden Bebauungsdichte auszugehen. Es kommt durch
die zusatzliche Versiegelung insbesondere zu einer weitergehenden Einschrankung der natirlichen Bo-
denfunktionen sowie einer verminderten Versickerung und damit Grundwasserneubildung. Durch die
hohere GRZ stehen im Bereich der Stellplatzanlage weniger Flachen fiir eine Durchgriinung zur Verfi-
gung. Dadurch werden die Lebensraumstrukturen fir Tiere und Pflanzen gegentliber einer mit den Ori-
entierungswerten gem. § 17 BauNVO in Einklang stehenden Dichteobergrenze in den betroffenen Be-
reichen leicht reduziert.

Weitergehende potenziell mégliche Auswirkungen einer Uberschreitung der GRZ bis zu einem MaR
von 0,85 werden im vorliegenden Fall nicht in erheblichem Umfang erwartet. Es ergeben sich aufgrund
der Topographie, der Einsehbarkeit der Stellplatzanlage von den umliegenden StraRen sowie der visu-
ellen Eingriinung keine negativen ergdanzenden negativen Einwirkungen auf Stadt- und Landschaftsbild
durch die erhohte GZR. Zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kommt es
ebenfalls nicht, da sie im Wesentlichen zur Herstellung einer verkehrsglinstig erreichbaren Nahversor-
gung zur Wohnqualitat erforderlich wird.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan MaBnahmen ergriffen bzw. Festsetzungen getroffen, die
direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhéhten GRZ fiihren. Die einzelnen Stellplatze (Einstell-
platze) innerhalb der Stellplatzanlage sind in einer Bauweise herzustellen, in der ein maximaler Ab-
flussbeiwert der Beldage von 0,5 eingehalten wird. Damit kann trotz der hohen Versiegelung eine par-
tielle Versickerung von Niederschlagswasser auf der Flache sichergestellt werden. Erganzend sind Geh-
wege in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustellen, wodurch auch fiir Flachen auRerhalb der
Einstellplatze als solche ein Teilerhalt der Bodenfunktionen hergestellt und ein Versickerungspotenzial
ausgeschopft werden kann. Zugunsten des erhaltenswerten Baumbestandes sowie der vorhandenen
Straucher und sonstigen Bepflanzungen im Norden des Plangebietes gegeniliber dem Friedhof ist hier
ein Abstand der Bebauung von der Plangebiets- und Grundstlicksgrenze von 5 m vorgesehen. Dies
Ubersteigt das vorgeschriebene Mindestmall von 3 m Abstandsflache und erlaubt zusatzlich zu den
optisch-visuellen Qualitaten der vorgesehenen Erhaltungs- und Anpflanzungsbindung gleichermalien
eine Aufwertung der vorhandenen Boschung, die Lebensraumverluste von Tieren und Pflanzen im

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 33



Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumuhler Weg"

Bereich der Stellplatzanlage in Teilen kompensieren kann.

Zusatzliche lber das dargelegte MaR hinausgehende erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt, die
nicht durch die Festsetzungen kompensiert werden kdnnen, sind durch die erhohte GRZ des Weiteren
nicht zu beflirchten. Aufgrund des flacheneffizienten Grundstilickszuschnitts des Sonstigen Sonderge-
bietes wird demnach ein entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens bendtigt, um die geeigneten
Lebensmitteleinzelhandel-Nutzungen darauf errichten zu kénnen. Mit der Festsetzung des MaRes der
baulichen Nutzung wird jedoch sichergestellt, dass mindestens 15 Prozent der Sondergebietsflache
unversiegelt bleiben und dem Erhalt des wertvollen Baumbestandes sowie der Anpflanzung zusatzli-
cher Baume, Straucher und Bepflanzungen dienen.

Die Kubatur der Gebaude wird im Bebauungsplan nicht durch die Festsetzung der als Héchstmal} zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse, sondern durch die als Héchstmald zuldssige Gebaudehohe tiber Nor-
malhdhenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Festsetzung einer als Héchstmal zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse zur Steuerung der Gebaudehohen nicht zielfliihrend, da aus Griinden
des Raumgefiihls und des Raumklimas gerne (iberdurchschnittliche Geschosshéhen vorgesehen wer-
den und aus Griinden der Wahrnehmbarkeit gerne grolRere Gebaudehohen als funktional unbedingt
erforderlich errichtet werden. Um eine exakte Festsetzungsmoglichkeit der maximal zulassigen Gebau-
dehohen zu gewahrleisten, wurde eine Hohenvermessung des Plangebietes durchgefiihrt. Auf dieser
Grundlage und aufgrund des variierenden Gelandeverlaufs im Plangebiet wird festgesetzt, dass fiir die
maximal zulassigen Gebaudehohen als Bezugspunkt die Normalhdhennull (NHN) gilt. Die Festsetzung
Gber Normalhdhenull erfolgt auch, da die Festsetzung einer Gebaudehohe tber StraRenverkehrsflache
bzw. liber Gehweg nicht praktikabel ist, da sich die hier geplanten Neubauten in einer gewissen Ent-
fernung zu den Strallenverkehrsflachen des ,,Neumihler Weges” bzw. der ,Lineburger LandstralRe”
befinden und einen deutlichen Hohenversatz aufweisen. Ein Bezugspunkt zu den angrenzenden Stra-
Renverkehrsflaichen herzustellen, eignet sich, aufgrund des differenzierten Héhenprofils, nicht und
stellt demnach keine geeignete Bezugsgrolie dar.

Das Plangebiet weist Hohenunterschiede von 18,52 m GNHN im Osten bis 27,58 m GNHN im Sidwesten
auf. Auf Grund eines unterschiedlichen Gelandeniveaus im Bereich der geplanten Nahversorger zwi-
schen 19,21 m GNHN und 22,81 m GNHN wird eine Gebdaudehohe von etwa 7 m oberhalb der vorhan-
denen Geldandehohe fir planerisch zielflihrend erachtet. Die zuldssige Gebaudehohe von 30,00 m
UNHN ermoglicht die Realisierung der Nahversorgungsneubauten mit zweckmaRig hohen Verkaufs-,
Lager- und Nebenrdaumen sowie die Unterbringung von technischen Dachaufbauten wie bspw. Photo-
voltaikanlagen. Mit der festgesetzten Gebaudehohe kann zugleich eine moglichst konfliktfreie Integra-
tion und malstabliche Dimensionierung der im Geltungsbereich zuldssigen Bebauung in das naturnahe
und bauliche Umfeld gewahrleistet werden.

5.3.  Uberbaubare Fliche

Unter Berlicksichtigung des im Plangebiet befindlichen und erhaltenswerten Baumbestandes sowie
der im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten Vorzugsvariante, und um gleichzeitig
eine noch weitestgehend flexible Realisierung unterschiedlicher Gebdaudekonfigurationen zu ermogli-
chen, wird im Nordwesten des Plangebietes eine lUiberbaubare Flache durch die Festsetzung von Bau-
grenzen ausgewiesen. Vor dem Hintergrund eines sich dynamisch entwickelnden und vielfaltigen
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Veranderungen unterworfenen Einzelhandelssektors sowie den damit zusammenhangenden techni-
schen und raumlichen Anforderungen an Betriebsabldaufe sowie Gebaudegestaltung kann erwartet
werden, dass bereits mittelfristig leicht veranderte betriebliche Anforderungen auch eine neue funk-
tionale Aufteilung der Betriebsflachen erforderlich machen. Deswegen wird mit Blick auf die unbe-
grenzte Geltungsdauer und der dadurch gebotenen Flexibilitat des Bebauungsplans sowohl auf eine
metergenaue raumliche Fixierung der einzelnen betrieblichen Funktionen innerhalb des Plangebiets
als auch auf eine restriktive, an der vorliegenden Planung orientierte Baukorperfestsetzung verzichtet.
Das festgesetzte Baufeld orientiert sich an den grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzungen der Ge-
meinde Neetze.

Dementsprechend erfolgt die Ausweisung der liberbaubaren Grundstiicksflache als flexibel bemesse-
nes Baufeld. Die Baugrenzen wahren einen ausreichenden Abstand fir den dauerhaften Erhalt des
vorhandenen Baumbestands innerhalb des Plangebiets. Weiterhin vollziehen die Baugrenzen den bau-
ordnungsrechtlichen Mindestabstand von drei Metern zur westlichen Plangebietsgrenze. Aus Riick-
sicht auf den nérdlichen Baumbestand wird hier der Abstand zwischen der Plangebietsgrenze und der
Uiberbaubaren Flache auf 5,00 m erhoht.

Gemall des Bebauungskonzepts sollen innerhalb des Plangebiets die Gebaudekorper im noérdlichen
Grundsticksbereich sowie die erforderlichen, zugehorigen Stellplatze jeweils 6stlich und stdlich, den
Baukorpern vorgelagert angeordnet werden. Zwar kdnnen nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Stellplatze
gemal § 12 BauNVO aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, allerdings
liegt dieser Zuldssigkeit eine Ermessensentscheidung im Rahmen der Baugenehmigung zugrunde. Da
der Errichtung von Stellpldtzen in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen grundsatzlich keine
stadtebaulichen Belange entgegenstehen, werden Stellplatze auBerhalb der Giberbaubaren Flache all-
gemein zugelassen. Gleiches gilt fir Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO. Hierfir wird folgendes
textlich festgesetzt:

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhan-
del" sind offene Stellpldtze gemdfs § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemdfs § 14
BauNVO auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldichen zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 4.1)

Die den Lebensmitteleinzelhandeln vorgelagerte Flache dient zudem der Aufnahme erforderlicher wei-
terer Nebenanlagen (Aufstellbereich fiir Einkaufswagen und Fahrrader etc.).

Die Anlieferzone fur den Ostlichen Lebensmitteleinzelhandel sollen im Randbereich der tiberbaubaren
Flache angeordnet werden. Die Anlieferzone fiir den westlichen Lebensmittelmarkt soll im Ubergangs-
bereich der tiberbaubaren Flache und der nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden.
Als Nebenanlage ist eine Anordnung der Anlieferzone auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache grundsatzlich moglich. Die vorgesehene Positionierung erlaubt eine weitgehende Separierung
des Kunden- vom Lieferverkehrs auf dem Grundstilick und tragt damit zur Erleichterung der Betriebsab-
laufe bei. Notwendige Rangierfahrten werden an den Rand des Plangebietes verlagert. So kann eine
Minderung von Wegkonflikten zwischen Ful3- und Schwerlastverkehr herbeigefiihrt werden.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 35



Gemeinde Neetze Bebauungsplan Nr. 14 ,,Neumuhler Weg"

5.4. Bauweise

Fiir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Lebensmitteleinzelhandel” wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, sodass Gebadudeldngen von Uber 50 m bei offener Bauweise zuldssig
sind. Hierdurch wird die fiir die Nutzung erforderliche Ausdehnung der Gebaudekdrper eines Nahver-
sorgungsstandorts ermoglicht. Dies wird wie folgt textlich festgesetzt:

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhandel” gilt die
abweichende Bauweise, nach der Gebdudeldngen von i(iber 50 Meter zuléissig sind. Die bauord-
nungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfldchen gemdfS Niederséchsische Bauordnung
(NBauO) gelten weiterhin.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 3.1)

Weiterfliihrende Festsetzungen sind aufgrund der planerischen Zuriickhaltung nicht notwendig.

5.5. Landwirtschaftsfldchen

Im Bebauungsplan werden entsprechend ihrer Nutzung Flachen fiir die Landwirtschaft westlich des
Sonstigen Sondergebietes festgesetzt, um die vorhandene Landwirtschaftsnutzung weiterhin zu er-
moglichen. Der derzeitige Eigentlimer mdchte die Teilflache des Plangebietes mittelfristig weiter be-
wirtschaften. Zur Absicherung dieser Bestrebungen wird die Flache planungsrechtlich gesichert.

Auf Flachen fir die Landwirtschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB sind Anlagen zuldssig, die der
Landwirtschaft dienen. Der Eigentiimer plant einen Unterstand fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge in-
nerhalb der Flache. Die baurechtliche Zulassigkeit bemisst sich durch den Einbezug der Flachen fiir die
Landwirtschaft in das Plangebiet nicht langer gemal} § 34 BauGB bzw. gemal § 35 BauGB. Anlagen,
die Uber den Zweck einer landwirtschaftlichen Nutzung hinausgehen, sind daher aufgrund der
Ausweisung als Flachen fir die Landwirtschaft nicht zulassig.

Zukunftig sehen Planungen der Gemeinde in diesem Bereich erganzende bauliche Nutzungsoptionen
der zunachst weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen vor, die ein zusatzliches Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zur ErschlieRung des Flurstiicks mit der Nummer 32/10 der Flur 21 begrinden.

Eine planungsrechtliche Sicherung der Flache als Flachen fiir die Landwirtschaft ist im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans geboten, da die ErschlieBung der Flachen ausschlieRBlich iber das Sons-
tige Sondergebiet erfolgen kann. Die Zuwegung zugunsten des heutigen Eigentiimers der Flache mit
der Flurstiicksnummer 32/10 der Flur 21 wird Gber ein Geh- und Fahrrecht ausgehend vom Grundstiick
auf dem Flurstiick mit der Nummer 32/12 der Flur 21 gesichert. Zukiinftige Nutzungsoptionen durch
die Gemeinde Neetze werden durch ein erganzendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgehend vom
»Neumihler Weg" eroffnet.

5.6. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Osten tiber den ,,Neumiihler Weg” und von Siiden (iber die , Liineburger Land-
stralle” erschlossen. Sowohl die Stellplatzanlage der Lebensmittelmarkte als auch deren Anlieferung
wird hiertiber an die 6ffentliche StraRenverkehrsflaiche angebunden. Eine Einbindung durch den Rad-
verkehr ist durch den vorhandenen Radweg entlang der ,Lineburger Landstralle” ebenfalls
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gewdhrleistet. Neben einer guten Erreichbarkeit mit dem Motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das
Plangebiet ebenfalls in das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) eingebunden. Unmit-
telbar an der ,Lineburger Landstrafie” befindet sich die Bushaltestelle ,,Neetze, Neetzebriicke”, wel-
che durch zwei Buslinien angefahren wird.

Im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Neumihler Weg” wurde ein
Verkehrsgutachten erstellt. In diesem galt es zu klaren, ob das vorhandene StraBennetz in der Lage
sein wird, das zusatzliche, durch die Planungen hervorgerufene, Verkehrsaufkommen zu bewaltigen.
Die Berechnungssicherheit wird durch die Annahme einer gleichbleibenden Grundbelastung im Pkw-
Verkehr hergestellt. Tatsachlich ist laut Begutachtung eine Minderung der Grundbelastung im Pkw-
Verkehr um ca. 3,7 Prozent bis 2030 zu erwarten.*®

Planungsvariante 1 — Zentrale Ein- und Ausfahrt ,Lineburger LandstrafSe”

Zunachst wurde am sudlichen Gebietsrand zur ,Liineburger LandstraBe” aufgrund der verkehrlichen
Bedeutung die zentrale Ein- und Ausfahrtssituation angenommen, lber die der GroRteil der Verkehre
in und aus dem Plangebiet abgewickelt wird. Zusammen mit einer Anbindung am ,Neumuhler Weg"“
wirden beide Zufahrten sowohl der ErschlieBung der Stellplatzanlage fiir Kunden- und Mitarbeiterver-
kehre als auch der Erreichung durch Anlieferverkehre dienen.

Die Begutachtung empfiehlt in dieser Variante vor dem dargelegten Hintergrund ,,eine bauliche MaR-
nahme in Form eines Linksabbiegerstreifens” auf der ,Liineburger LandstralRe”. Fir Abbiegerverkehre
werden auf dem ,,Neumihler Weg” keine baulichen MaBnahmen als erforderlich erachtet. Zur Ge-
wabhrleistung einer gesteigerten Verkehrssicherheit flr Fuls- und Radverkehr wird die Ausbildung der
Zufahrten zum Plangebiet als Grundstiickszufahrt empfohlen. Erganzend wird von einer richtungsge-
trennten Ausfahrtsmarkierung am silidlichen Rand der Stellplatzanlage abgeraten. Stattdessen emp-
fiehlt die Begutachtung eine bauliche Trennung durch Aufpflasterung, sodass ein Fahrstreifen fir die
Zufahrt und ein Fahrstreifen fur die Ausfahrt verbleibt.

Fiir den aus gutachterlicher Sicht empfehlenswerten Linksabbiegerstreifen auf der ,Lineburger Land-
stralle” wurde eine Entwurfsempfehlung erarbeitet. Diese sieht die Verschiebung einer bestehenden
Bushaltestelle an der , Liineburger LandstraRe” vor, um verkehrliche und naturschutzfachliche Belange
in geeigneter Weise zu vereinen. Eine slidseitige ErschlieBung des Grundstiicks bei gleichzeitigem Er-
halt der Bestandsbaume ware so moglich. Die Entwurfsempfehlung schafft die Moglichkeit eines Auf-
stellbereiches des Linksabbiegers im Bereich einer StraRenaufweitung der , Liineburger LandstraRe”
im heutigen Bereich einer Bushaltestelle. Diese wiirde straenparallel nach Osten verschoben werden.
Es wird zudem die Empfehlung ausgesprochen, die Zufahrt auf eine Breite von 9,00 m zu verschmalern.
Erganzend wird eine ,,Mittelinsel fiir FuBganger im Bereich der Riickverziehung des Linksabbiegestrei-
fens” vorgeschlagen, die der Querung der , Liineburger LandstraBe” und damit Verbindung der Lebens-
mittelmarkte mit anderen ortsansassigen Nutzungen Ulber einen ankniipfenden Gehweg auf der Stell-
platzanlage dienen kénnte (vgl. Abb. 5). Die Empfehlung zielt darauf ab, paralleles Ausfahren mehrere
Fahrzeuge zu verhindern und uneingeschrankte Sicht auf den FuB- und Radverkehr zu ermdoglichen.

48 Verkehrsgutachten, 2022 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 11
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Abbildung 5: Entwurfsempfehlung zur siidlichen Zufahrt

Aus verkehrsbehordlicher Sicht, der sich ebenfalls die Niedersachsische Landesbehérde fiir StraBenbau
und Verkehr NLStBV (19.09.2022) anschlieBt, bestehen Bedenken gegen eine Grundstlickszufahrt von
der Liineburger LandstraBe (L 221). Diese werden mit dem Zusammenhang zwischen Radverkehrsfiih-
rung, der Steigung der Liineburger LandstralRe (L 221) und der Lage der Grundstiickszufahrt begriindet.

a. Aufgrund der durch die Steigung verminderten Fahrdynamik des Radverkehrs wird eine
mogliche Gefahrenquelle mit den vom Grundstlick ausfahrenden Kfz erkannt.

b. Zwar besteht Orts einwérts im Gefélle die Radverkehrsfiihrung auf der Fahrbahn, welche
zukilnftig durch Einbau einer Querungshilfe im Ortseingang besser hervorgehoben werden
soll, dennoch kdnnen Falschfahrten entgegen der Fahrtrichtung auf dem nérdlichen Geh- und
Radweg zum Nahversorger nicht verhindert werden. Dies ist auch nicht durch Beschilderung
oder Markierung zu leisten. Die Gefahr und Haufung dieser Falschfahrten wird besonders
durch Kundenzielverkehre mit dem Fahrrad aus Richtung Liineburg beflirchtet, die dann im
Gefalle fahrend mit den ausfahrenden Kunden an der Grundstiickszufahrt im Konflikt geraten.

c. Diese Gefahrenlage wird sowohl bei einer Zufahrt fur alle Fahrbeziehungen als auch nur fir
die Fahrbeziehungen rechts rein — rechts raus gesehen. Die Verkehrsbehorde empfiehlt daher
auf die Zufahrt Gber die Lineburger Landstralle (L 221) zu verzichten.

Bei Ortsterminen wurde, wenngleich eine GrundstiickserschlieBung Uber eine Zufahrt von der Line-
burger Landstrae (L 221) leistungsfahig moglich wére, seitens der Gemeinde Neetze, der Verkehrsbe-
horde und der Polizeidirektion eine grundlegende, iber das Grundstlick der SB-Markte hinausgehende
Verbesserung der Situation an der Kreuzung mit dem Neumiihler Weg gewtinscht. Hier wurde explizit
die Anlage eines Kreisverkehrs angeregt, so dass auch eine einfache riickwartige ErschlieRung der
Markte moglich ist und die Einsehbarkeit des Knotenpunktes verbessert wird.

Planungsvariante 2 — Zentrale Ein- und Ausfahrt ,Neumuhler Weg” und Kreisverkehrsplatz

Im Rahmen der Ortstermine wurde seitens der Beteiligten die Einrichtung eines Kreisverkehrs am Kno-
tenpunkt als wichtige MaBBnahme zur Verbesserung der Verkehrssituation hervorgehoben. Auch
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seitens der Gemeinde wurde im Zuge der geplanten Entwicklung die Einrichtung eines Kreisverkehres

am Knotenpunkt Lineburger LandstraRe (L 221)/ Neumihler Weg/ K 16 angeregt.

Aufgrund der raumlichen Gegebenheiten des Knotenpunktes mit ungiinstigen Winkeln der beteiligten

StraRendste, besonders zur Kreisstrafle K 16, dem im siidostlichen Quadranten vorhandenen Umlauf-

graben des Flusses Neetze, dem ortsbildpragenden Baumbestand und der Anbindung der im nordost-

lichen Quadranten gelegenen Geschafte ist die Anlage eines Kreisverkehrs an dieser Stelle einigen

Zwangspunkten unterworfen.

Es wurden daher unter Anwendung der Vorgaben fiir die Anlage von Kreisverkehren zunachst flinf

Varianten einer Kreisverkehrslosung erarbeitet (Abbildung 6):

1.

Variante KV 1: Durchmesser 40 m, Nachteil: Eingriff in naturschutzfachlich bedeutenden Um-
laufgraben, Entfall zweier ortsbildpragender Baume

Variante KV 2: Durchmesser 30 m, Nachteil: Bypass fiir Lkw von Liineburger LandstraRe West
in KreisstralRe K 16 mit erheblichem Flachenbedarf, Entfall eines ortsbildpragenden Baumes

Variante KV 3: Durchmesser 30 m aullermittig zur L 221, Nachteil: Bypass fiir Lkw von Liine-
burger LandstraRe West in KreisstraBe K 16 mit deutlichem Flachenbedarf, Entfall eines orts-
bildpragenden Baumes

Variante KV 4: ovale Kreisfahrbahn, Durchmesser 26 / 39 m, Nachteil: Eingriff in naturschutz-
fachlich bedeutenden Umlaufgraben, Bypass fir Lkw von Lineburger Landstralle West in
Kreisstralde K 16 mit erheblichem Flachenbedarf, Entfall eines ortsbildpragenden Baumes

Variante KV 5: ovale Kreisfahrbahn in Achse gedreht, Durchmesser 26 / 39 m, Nachteil: Bypass
fir Lkw von Liineburger LandstraRe West in Kreisstralle K 16 mit erheblichem Flachenbedarf,
Entfall eines ortsbildpragenden Baumes
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Variante KV 1 Variante KV 2

Variante KV 3 Variante KV 4

Variante KV S

Abbildung 6: Variantenbetrachtung Kreisverkehrsplatz

Erst mit der Modifikation der Variante KV 5 durch die Verlangerung der Zwischengeraden der ovalen
Kreisfahrbahn konnte - durch Herausschieben der Kreisfahrbahn in den stidwestlichen Quadranten -
ein Ausrundungsradius gefunden werden, der die Befahrbarkeit der Beziehung Liineburger LandstraRe
West zur KreisstraBe K 16 durch Lkw ohne einen Bypass nur mit angepasstem ausgepflasterten Fahr-
bahnrand ermoglicht. Gleichzeitig unterbleibt ein Eingriff in den Umlaufgraben und der zusatzliche
Flachenbedarf wird minimiert. Diese mit der NLStBV, der Verkehrsbehorde und der Polizeidirektion
vorabgestimmte Kreisverkehrsvariante 6 mit einer ovalen Kreisfahrbahn von 26 / 43 m Durchmesser
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wird als verkehrliche Losung des Knotenpunktes Lineburger Landstrae (L 221) / KreisstraBe K 16 /
Neumihler Weg préferiert (Abbildung 7). Die MaRBnahmen des Kreisverkehrs als solcher ist dabei los-
geldst von einer zusatzlichen stdlichen Grundstiickszufahrt zu betrachten. Die MaBnahmen in der Li-
neburger LandstraRe (L 221) stehen in keinem funktionalen Zusammenhang und kdnnen unabhéingig
voneinander realisiert werden oder im weiteren Planverfahren nicht weiter bertcksichtigt werden.

Variante KV 6

Abbildung 7: Entwurfsempfehlung Kreisverkehrsplatz

Eine weitere Option der ErschlieBung, die Verlagerung aller Verkehre auf die Grundsttickszufahrt am
Neumdihler Weg, wurde zeitweilig ergdnzend betrachtet. Die einseitige ErschlieBung wiirde dazu fiih-
ren, dass sich der notwendige Linksabbieger von der entfallenden stidlichen Grundstiickszufahrt in
den Knotenpunktbereich , Lineburger Landstrale” / ,,Neumtihler Weg” / K16 verlagern wiirde. Auf-
grund der dort dann ansteigenden Verkehrsmengen wiirde das Linksabbiegen aus dem ,,Neumdhler
Weg“ in Richtung des Ortsteilzentrums Neetze nur mit verminderter Leistungsfahigkeit erfolgen kon-
nen (,QSV D, , Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen miissen auf eine
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merkbare Anzahl an bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind splrbar®).
Das Einschranken der Verkehre auf eine einzelne Grundstiickszufahrt ohne Restrukturierung des
Knotenpunktes an der ,Liineburger Landstraflie” wiirde damit die Verkehrssituation, die aus den Pla-
nungen resultieren wird, lediglich raumlich verlagern und die Leistungsfahigkeit des Verkehrsknoten-
punktes ,Liineburger LandstraRe” / ,Neumuhler Weg” / K16 mindern.

Auf Grundlage der zwei Planungsvarianten, die aus verkehrsgutachterlicher grundsatzlich zur Erschlie-
Bung geeignet erscheinen, wurde eine Leistungsfahigkeitsberechnung der Knotenpunkte sowie der
Zufahrtssituationen des geplanten Grundstiicks der Lebensmittelmarkte durchgefiihrt.

In der Planungsvariante 1, Linksabbieger im Bereich der ,Liineburger Landstrafie”, ist der erschlie-
Rungsrelevante Knotenpunkt L 221 / K 16 demnach in der Lage die vorhandenen sowie auch die zu-
kiinftig prognostizierten Verkehre mit einer guten Qualitatsstufe ,,QSV C“ (,,Die Verkehrsteilnehmer in
den Nebenstromen mussen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern ach-
ten. Die Wartezeiten sind spiirbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner
raumlichen Ausdehnung noch bezliglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachtigung darstellt.”)
abzuwickeln. Fir die stdliche Grundstlickszufahrt auf die , Lineburger LandstralRe” ergibt sich fiir den
Linkseinbieger rechnerisch die Qualitatsstufe ,,QSV B“. Das Verkehrsgutachten weist daraufhin, dass
die Leistungsfahigkeit der Zufahrt auch dann erhalten bleibt, wenn der Entwurfsempfehlung nicht ge-
folgt und kein Linksabbieger realisiert wird. Die zu erwartende Beeintrachtigung des Verkehrsflusses
auf der ,Lineburger LandstraBe” durch die Planungen bestlinde dann jedoch weiterhin. Fir die Grund-
stiickszufahrt im Osten der Flache ergibt sich die Qualitatsstufe ,QSV A“ (,,Die Mehrzahl der Verkehrs-
teilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind gering”“).

Im Fall der Planungsvariante 2 wird zusatzlich der geplante Kreisverkehrsplatz in die Betrachtung mit
einbezogen. Die Leistungsfahigkeitsberechnung hat hierbei zum Ergebnis, dass der Kreisverkehr an der
Zufahrt Lineburger Landstralle West die prognostizierten Verkehre mit einer Qualitatsstufe ,,QSV A”
abwickeln kann. Alle Knotenpunkte geniigen den verkehrlichen Anforderungen somit ohne nennens-
werte Riickstaus. Darliber hinaus existieren deutliche Kapazitatsreserven.

»Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken hinsichtlich der Verkehrsvertraglichkeit des
geplanten Neubaus eines Lebensmittelfrischemarktes und eines Lebensmitteldiscountermarktes auf
dem Grundstiick Neumiihler Weg 1.“ %° Eine zwingend zu empfehlende ErschlieBungsldsung wird hier
aus verkehrsplanerischer Sicht jedoch nicht vorgegeben, da mehrere der Abstimmung unterliegende
Moglichkeiten bestehen und durch den Bebauungsplan auch unabhangig voneinander umsetzbar sind:

e Eine ErschlieBung ist einerseits Uber eine Grundstilickszufahrt zur Liineburger Landstralie
(L 221) mit Linksabbiegestreifen und Querungshilfe moglich.

Diese, wie auch nur eine reduzierte Form der Zufahrt mit den Fahrbeziehungen rechts-rein /
rechts-raus wird jedoch aus Griinden der Verkehrssicherheit des Radverkehrs auf dem benut-
zungspflichtigen Geh- und Radweg seitens der Verkehrsbehorde und NLStBV nicht unterstiitzt.

e Eine ErschlieRBung ist andererseits ausschlieRlich Gber den Neumiihler Weg moglich. Insbeson-
dere der Umbau des Knotenpunktes zum Kreisverkehr verbessert hier die Erkennbarkeit der
Wegefilihrung und steigert die Leistungsfahigkeit der heutigen Kreuzung.

49 Verkehrsgutachten, 2022 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 28
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Als weitere von der Kfz-ErschlieBung unabhangige Mallnahmen wird dagegen die Einrichtung einer
barrierefreien Querungshilfe mit differenzierten Bordhdéhen in der Lineburger Landstrale (L 221)
empfohlen. Auch bei einem Kreisverkehr waren differenzierte Bordhohen und FuRgangeriiberwege
vorzusehen. Die Bushaltestelle ist ndher an die Kreuzung zu verlegen und ebenfalls barrierefrei herzu-
stellen.

Sowohl die Entwurfsempfehlung zur Anordnung des Linksabbiegers an der sidlichen Grundstlickszu-
fahrt als auch die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes ermdglichen den Erhalt zweier sehr wertvoller
Stiel-Eichen, die straRenbegleitend das Bild der Ortsdurchfahrt pragen sowie eine visuelle Raumgrenze
darstellen. Gerade die Bestandsbdume an der ,Liineburger Landstrafie” sind im Kontext von weiteren
alten Eichen auRerhalb des Plangebietes im Bereich des Alt-Hofes im Ensemble wichtig. Die Baume
sind hochastend und damit in Hinblick auf Sichtdreiecke der Verkehre von untergeordneter Bedeu-
tung. Mit dem vorgesehenen Erhalt der dort befindliche Eichen (iber zwei punktuelle Erhaltungsgebote
soll ein Abschirmen der Stellplatzanlage gegeniiber der stidlich angrenzenden Wohnbauflachen lang-
fristig sichergestellt werden. Die Baume sind aufgrund des umfassenden Eingriffs in die bislang baulich
kaum genutzte Flache hinsichtlich ihrer artenschutz- und naturschutzfachlichen Qualitaten von hoher
Bedeutung. Gleichzeitig ermoglichen beide Entwurfsempfehlungen mit Einbezug der Querungshilfe in
Form einer Mittelinsel fiir den Fullverkehr Synergien in Hinblick auf die Erreichung der Bushaltestelle
sowie zur Verbindung der Lebensmittelmarkte mit einer ortsansassigen Metzgerei an der Slidseite der
,LUneburger LandstralRe”. Die im Rahmen der verkehrlichen Neugestaltung erforderlich werdenden
Eingriffe in die StraBenverkehrsflache flihren zum Wegfall stralenbegleitender Stellplatze. Durch die
Mittelinsel kann die Attraktivitat der Mitbenutzung der neu entstehenden Stellplatzanlage sowie zu-
gleich die Sicherheit querender Kunden der Metzgerei langfristig jedoch gesteigert werden.

Die im Bebauungsplan zeichnerisch gesicherten Verkehrsflachen umfassen einerseits die bestehenden
Strallenflurstiicke im Bereich der ,K 16“, der Liineburger Landstralie” sowie im Bereich des ,Neumiih-
ler Weges”. Andererseits umfassen sie auch Grundstiicksflaichen nordwestlich und slidwestlich des
derzeitigen Knotenpunktes. Nordwestlich werden ca. 25 m? des Privatgrundstiicks auf dem Flurstiick
32/12 beansprucht. Diese sind erforderlich, um den von Norden in den geplanten Kreisverkehr ein-
mindenden ,,Neumihler Weg” entsprechend an die Verkehrsanlage anzuschlieBen und durch einen
FuBweg zu flankieren. Zusatzlich wird das Flurstiick 32/13 in Teilen in Anspruch genommen, welches
in offentlichem Besitz der Gemeinde ist, jedoch derzeit nicht baulich genutzt wird. Stidwestlich des
Knotenpunktes werden ca. 205 m? private Grundstiicksflichen zusitzlich in Anspruch genommen, wel-
che derzeit im Rahmen der rechtskraftigen Erganzungssatzung , Holzer StraRe” als Griinflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage” ausgewiesen und dementsprechend genutzt werden. Die Inanspruch-
nahme dieser Flachen ist erforderlich, um die Kurvengeometrie der spitz aufeinander zulaufenden
Strallen ,Lineburger LandstraRe” und ,K 16“ im Rahmen des Kreisverkehrs zu realisieren. Aufgrund
des Winkels beider StraBen zueinander ist eine entsprechende Uberfahrung im Kurvenbereich mitein-
zuplanen. Zugleich ist auch hier ein anforderungsgerecht dimensionierter Gehweg mitzudenken.

Im Sinne der Minderung der Inanspruchnahme privater Flachen durch 6ffentliche Verkehrsanlagen
wurde eine enge Abgrenzung der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entlang des tatsachlich
erforderlichen Flachenumfangs zur Herstellung der derzeit geplanten Verkehrsanlagen vorgenommen.
Zur Minimierung des Eingriffs in Privatgrund wurde stidwestlich des geplanten Kreisverkehrs eine Ver-
ringerung der Breite des Gehweges von 2,50 m auf 1,60 m nach Stiden in die ,,K 16“ in der Planung
bedacht und entsprechend ein verringerter Flachenumfang als 6ffentliche Verkehrsflache im vorlie-
genden Bebauungsplan gesichert.
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Zusammengenommen genligen die somit festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen allen er-
forderlichen sowie optionalen verkehrlichen MaRnahmen nach bisherigem Planungsstand. Da aus ver-
kehrsplanerischer Sicht keine Bedenken hinsichtlich der angestrebten Planung bestehen und ausrei-
chende Kapazitaten an Knotenpunkten und den relevanten Streckenabschnitten vorliegen, ist der Be-
bauungsplan umsetzbar. In der Abwagung der privaten und offentlichen Belange wird der unveran-
derte Verbleib der angrenzenden Privatgrundstiicke hinter die vorgenannten 6ffentlichen Interessen
einer leistungsfahigen und zugleich verkehrssicheren ErschlieBung zurlickgestellt.

5.7. Aufschiittungen

Das Plangebiet weist deutlich topographische Unterschiede hinsichtlich der Hohenlage auf. Das Sons-
tige Sondergebiet bewegt sich hinsichtlich der vorhandenen Gelandehéhen zwischen ca. 24,50 m
UNHN im westlichen Bereich bis teils nur ca. 18,00 m GNHN im Stidosten. Um einen in etwa hohenglei-
chen verkehrlichen Anschluss sowohl an die , Liineburger LandstraBe” als auch den ,,Neumiihler Weg“
grundsatzlich herstellen und Unebenheiten im Gelande zur Herstellung groRRflachiger Markte nivellie-
ren zu konnen ist in der speziellen Gelandesituation die Ermoéglichung von Aufschittungen erforder-
lich. Im Bebauungsplan wird dazu folgende Festsetzung getroffen:

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Lebensmitteleinzelhandel” sind
Aufschiittungen bis zu einer Héhe von 25,00 m iiNHN zulédssig. Uberschreitungen in geringem
Umfang zur Anpflanzung von Bdumen sowie zur Herstellung von Geldindemodellierungen im
Bereich der Freianlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 5.1)

Die Begrenzung der Hohe der zuldssigen Aufschittungen stellt in dem festgesetzten Umfang sicher,
dass die Grundstlicksflaichen nicht Gberhoht mit Aufschiittungen versehen werden kdnnen und ein
Einflgen der geplanten Markte sowie der Stellplatzanlage in das bauliche sowie auch das landschafts-
nahe Umfeld gewahrt bleibt.

Gegeniliber den angrenzenden Privatgrundstiicken entlang der Liineburger Landstrafle wird durch
Winkelstlitzwande sichergestellt, dass die zur Aufschittung verwendeten Auffiillungen nicht auf die
Nachbargrundstiicke abrutschen bzw. abgespiilt werden kdnnen. Das Entwasserungskonzept zur zu-
grundeliegenden Planung beriicksichtigt die vorgesehenen Gelandehéhen zwischen ca. 19,20 (i NHN
im Anschlussbereich an den Neumtihler ,Weg" bis hin zu ca. 22,60 m GNHN geplante Gelandehthe im
Bereich des westlichen Lebensmitteleinzelhandels. Negative Auswirkungen durch die zugelassenen
Aufschittungen sind nicht zu erwarten.

5.8. Geh-, Fahr und Leitungsrecht

Die Zufahrt zum Flurstiick 32/10 der Flur 21 ist nur Gber das Sondergebiet moglich. Im Grundbuch muss
daher die Nutzung der Flachen fiir die Landwirtschaft durch ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des
Eigentiimers gesichert werden. Das Geh- und Fahrrecht verlauft in einer Breite von 5 Metern lber das
Sonstige Sondergebiet und verbindet das betreffende Flurstiick mit der Hofstelle des Eigentliimers des
Flurstlicks 32/10 der Flur 21. Der Verlauf stellt sicher, dass Konflikte zwischen der herzustellenden
Stellplatzanlage inklusive vorhandener sowie geplanter begriinter Flaichen und Baume gemindert
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werden. Da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine abschlieRende Planung der Stellplatzanlage erfolgt und
weitere Flexibilitat in der Ausfiihrungsplanung gegeben sein muss, sind grundsatzlich Abweichungen
der Geh- und Fahrrechte zuldssig. Um die ErschlieBung auch planungsrechtlich zu sichern, werden in
der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Geh- und Fahrrecht zeichnerisch festgesetzt
sowie die folgende Festsetzung im Textteil (B) getroffen:

Das Geh- und Fahrrecht, das von der Fldche mit der Flurstiicksnummer 32/12 (iber das Sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhandel” verléduft, ist zu Gunsten
des Eigentiimers der Fldche mit der Flurstiicksnummer 32/10, Flur 21 festgesetzt. Das Geh- und
Fahrrecht, das (iber das Sonstige Sondergebiet verlduft, umfasst die Befugnis des Eigentiimers
mit der Flurstiicksnummer 32/10 der Flur 21 die Flurstiicke mit den Nummern 32/9 und 32/11
zu begehen und zu befahren. Abweichungen bei den Wegerechten sind zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.1)

Zukunftige Nutzungsoptionen des Flurstiicks 32/10 der Flur 21 abseits der Landwirtschaft werden
durch ein erganzendes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Neetze sowie ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Das kombinierte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
qguert in einer Breite von 5 m das Sonstige Sondergebiet ausgehend vom ,,Neumiihler Weg” und mun-
det hinsichtlich der Lage in das andere Geh- und Fahrrecht ein. Der Verlauf stellt insbesondere bezogen
auf das Leitungsrecht eine geeignete technische ErschlieRung in Hinblick auf eine Anbindung an beste-
hende Ver- und Entsorgungstrassen sicher.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das von der Fléiche mit der Flurstiicksnummer 63/4 iiber das
Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhandel" verlduft, ist zu
Gunsten der Gemeinde Neetze, das Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstréger
festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das (iber das Sonstige Sondergebiet verlduft,
umfasst die Befugnis der Gemeinde Neetze die Flurstiicke mit den Nummern 32/9 und 32/11
zu begehen und zu befahren, sowie die Befugnis der Ver- und Entsorgungstréger, unterirdische
Leitungen anzulegen und zu erhalten. Abweichungen bei den Wegerechten sind zuléissig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.2)

5.9. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Griinordnung

Um die Belange des Arten- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege angemessen zu bertick-
sichtigen, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungsmaflinahmen sowie MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Darliber hinaus werden ex-
terne Ausgleichsflachen aullerhalb des Geltungsbereichs bereitgestellt.

Im Rahmen des Umweltberichts (s. Teil Il) werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen auf die Schutzgiiter bewertet und Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung sowie zum Aus-
gleich der negativen Umweltauswirkungen aufgezeigt.
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5.9.1. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um die angrenzenden Randbereiche des westlich vorhandenen Waldbestandes, die sich fiir dort le-
bende Fledermausarten als Sommer-, Tages-, Balz- oder Jagdrevier eignen sowie zum Schutz hinsicht-
lich des vorhandenen Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung zu schiitzen und
einen allgemeinen Beitrag zum Insektenschutz zu leisten, ist die AulRenbeleuchtung im gesamten Plan-
gebiet mit insekten- und fledermausfreundlichem Licht vorzunehmen. Dazu zdhlen z.B. Leuchten ohne
UV-Anteil (LED-Lichttemperatur < 3000 Kelvin).

Die Aufienbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichtetem, fle-
dermaus- und insektenfreundlichem Licht ohne UV-Anteil (z.B. LED < 3000 Kelvin) vor-
zunehmen. Ein Abstrahlen des Lichts auf angrenzende Fléchen ist zu vermeiden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.1)

Der mit Umsetzung des Bebauungsplans ermoglichte Versiegelungsanteil wird gegeniiber dem heuti-
gen Zustand deutlich erhéht sein. Durch Uberformung des Bodens mit Gebduden, Stellplatzen und
Zufahrten werden die natlrlichen Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferka-
pazitat gegenliber Schadenstoffen, Wasserspeichervermogen und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
erheblich beeintrachtigt. Es wird hierbei auch auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (Teil 2) verwie-
sen. Bei den vorliegenden Boden kann mit kleinflachigen Ausnahmen von einer guten Versickerungs-
fahigkeit ausgegangen werden. Das Versickerungspotential auf dem Grundstiick soll demzufolge bei
gleichzeitiger Verringerung der Folgen der Versiegelung genutzt werden, in dem ein maximaler Ab-
flussbeiwert fur die einzelnen Stellplatze (Einstellplatze) innerhalb der geplanten Stellplatzanlage fest-
gesetzt wird:

Stellpléitze sind in einer Bauweise herzustellen, in der ein maximaler Abflussbeiwert der Beldge
von 0,5 (max. 50 % des Niederschlagswassers fliefSen ab) eingehalten wird.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.2)

Die wasser- und luftdurchlassige Ausfiihrung der Bauweise der Verkehrswege erlaubt zusatzlich den
Erhalt dezentraler Versickerungsflachen zur Grundwasseranreicherung sowie Teilfunktionen des Bo-
dens im Bereich der Stellplatzanlage. Durch die textliche Festsetzung wird eine Asphaltierung der Fahr-
gassen auf der Stellplatzanlage ausgeschlossen.

Die Verkehrswege der Stellplatzanlage sind in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzu-
stellen. Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguf oder Asphaltierung sind unzuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.3)

Zusatzlich zu den hier getroffenen Festsetzungen soll ein Leichtstoffabscheider fiir oberflachlich ab-
flieBendes Niederschlagswasser vorgesehen werden. Bei Oberbodenarbeiten miissen dartiber hinaus
die Richtlinien der DIN-Normen: 18320, 18915 und 18300 beachtet werden.
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5.9.2. Griinordnung

Um das Plangebiet vertraglich in den Bestand zu integrieren und zusatzlich zu den zu erhaltenden
Baumbestdnden eine nutzungstypische Be- und Durchgriinung des Nahversorgungsstandorts zu ge-
wabhrleisten, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die
erforderliche Be- und Durchgriinung des Plangebiets sowie der Erhalt von Einzelbdaumen wird mittels
einer Kombination aus zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erreicht und ndaher im Umweltbe-
richt (Teil 2) erldutert.

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze zum angrenzenden Friedhof wird eine Flache fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Hierdurch werden die innerhalb
des Plangebiets verorteten und die Abgrenzung der neuen Nutzung im besonderen Male beférdern-
den Bestandsbdaume und -geholze gesichert. Ebenso werden drei gebietspragende Bestandsbaume im
Stden bzw. Stidwesten des Plangebietes gesichert. Durch diese wird der Nahversorgungsstandort ge-
genliber der StraRenverkehrsflache ,Liineburger LandstralRe” eingegriint. Mittels der vorgesehenen
Malnahmen kann der pragende Baumbestand im Plangebiet groRtmoglich erhalten werden.

Die vorhandenen Gehélze innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Erhal-
tungsbindung fiir Bdume, Stréucher und sonstige Bepflanzungen sind zu erhalten. Im
Falle eines Abgangs ist fiir Ersatz gleicher Art an gleicher Stelle innerhalb der néchs-
ten Pflanzperiode zu sorgen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.1)

Teils Gberschreiten die Kronenbereiche der Bestandsbaume innerhalb der Flache fiir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die Umgrenzung dieser und damit zugleich die
nordliche Baugrenze. Aufgrund der Hanglage, bei der die Baume Ulberwiegend an der oberen Bo6-
schungskante wurzeln, ist von einer starken Durchwurzelung der héher liegenden Flache des Friedho-
fes auszugehen. Demnach bietet insbesondere der hohergelegene, nicht landwirtschaftlich Gberpragte
Saumstreifen des Friedhofs einschlief3lich der Boschung das Habitat der betroffenen Bestandsbdaume.
Demgegeniiber erscheint die Flache innerhalb der Baugrenzen sich mit den Kronenbereichen zwar ge-
ringfligig zu tGberschneiden, jedoch bezliglich der Standfestigkeit und Wasser- sowie Nahrstoffversor-
gung von nachrangiger Bedeutung.
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Abbildung 8: Schemaschnitt nérdliche Béschung (West) Abbildung 9: Schemaschnitt nérdliche Béschung (Ost)

Die hochastenden Baume stehen aufgrund der topographisch vorteilhaften Lage in verringertem Kon-
flikt hinsichtlich der Hohe in Bezug auf mogliche Baukdrper innerhalb der Baugrenze. Da grundsatzlich
der Kronentraufbereich von Baumen nicht durch BaumaBnehmen beeintrachtigt werden darf, jedoch
im vorliegenden Bebauungsplan ein Eingriff ermoglicht wird, sind entsprechende MaBnahmen zu er-
greifen, um die betreffenden Baumwurzeln besonders zu schiitzen.

Hinweis: Im Zuge der Umsetzung sind MaRnahmen des Wurzelschutzes gem. DIN, RAS-LP und ZTV zu
beriicksichtigen. Der Kronentraufbereich von Baumen darf grundsétzlich nicht durch BaumaRBnahmen
beeintrachtigt werden. Entsprechend ist eine baumdkologische Begleitung der BaumaRnahme durch
einen Baumsachverstandigen vorzusehen.

Deckungsgleich mit der Erhaltungsbindung ist eine Flache fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen verortet. In dieser ist die Anpflanzung groRBkroniger Baume, Strdaucher
und sonstigen Bepflanzungen der Pflanzliste vorzunehmen. Vorgesehen ist eine zweireihige Pflanzung.
Zur Herstellung der erwiinschten optisch-visuellen sowie zugleich naturschutzfachlichen Qualitaten ist
dabei maximal ein Abstand von 1,50 m zwischen den Reihen und den einzelnen Pflanzungen zulassig.

Innerhalb der Umgrenzung der Fldche zum Anpflanzen von Béumen und Strduchern ist ein Ge-
hélz- und Strauchbestand auf einer Fldche gem. der Pflanzliste zu etablieren. Die Bepflanzung
ist zweireihig, in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und Pflanzabstand von 1,5 m vorzu-
nehmen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.2)

Da die Herstellung der Pkw-Stellpldtze eine zusatzliche Versiegelung des Bodens hervorrufen und das
stadtebauliche Bild beeintrachtigen wird, setzt der Bebauungsplan fest, dass Laubbaume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten sind. Je 15 angefangener Stellplatze ist ein Laubbaum der Qualitat eines
groRkronigen, standortgerechten, heimischen und hochstammigen Baumes anzupflanzen. Der Bebau-
ungsplan trifft dafiir folgende textliche Regelungen:

Mindestbepflanzungen an Stellplatzfiichen: Auf den Pkw-Stellpléitzen ist je fiinfzehn
(15) angefangener Stellpldtze ein (1) standortgerechter, heimischer Laubbaum anzu-
pflanzen. Grofskronige Bdume miissen einen Stammumfang von mind. 18 cm in 1,0
m Hdéhe, iber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Die Anpflanzungen sind auf
Dauer zu erhalten und zu pflegen und bei Abgdngigkeit zu ersetzen.
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(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.3)

Aufgrund der Ausfiihrungsempfehlung gemafd § 47 NBauO und der damit einhergehenden umfangrei-
chen Stellplatzanlage in Verbindung mit dem vergleichsweise kleinen Grundstlickszuschnitt wird die
Neupflanzung eines standgerechten, heimischen Laubbaumes je flinfzehn angefangener Stellplatze
festgesetzt. Damit wird das vorhandene Platzangebot effizient und variabel in Abhangigkeit von der
Stellplatzanzahl ausgenutzt, wahrend eine fassende Eingriinung erganzend durch den Erhalt von Be-
standsbdaumen im Norden und Stiden sichergestellt wird. Damit die Neuanpflanzungen moglichst zeit-
nah ihre Wirkung entfalten, werden MindestgrofSen entsprechend der Baumschulqualitat vorgesehen,
die einen Mindeststammumfang aufweisen. Ein Abgang von Baumen kann durch die Anwendung der
anerkannten Regeln der Technik, der Einhaltung der einschlagigen DIN-Normen sowie gemal den ,,Zu-
satzlich technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV Baumpflege) redu-
ziert werden.

Um eine Mindestbegriinung des Plangebiets und damit die Erhaltung bzw. Sicherung eines den Um-
standen entsprechenden griinen Erscheinungsbildes auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern, sind
die mit Erhaltungs- und Anpflanzungsbindung festgesetzten Gehodlze dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu ersetzen. Die Verpflichtung zur Verwendung
grofSkroniger Baume gewahrleistet, dass zum einen gestalterisch ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen der Stellplatzanlage sowie dem Neubau des Lebensmitteleinzelhandels einerseits und der neu
zu schaffenden Begriinung andererseits entsteht. Des Weiteren erh6ht sich bei der Anpflanzung groR-
kroniger Baume im Vergleich zu kleinkronigen Exemplaren das 6kologisch verfligbare Griinvolumen.

Im Kronenbereich eines jeden anzupflanzenden Baumes ist eine Pflanzfléiche von mindestens
10 m? mit einer Breite von mindestens 2 m und einer Tiefe von mindestens 1,5 m anzulegen, zu
begriinen und zu erhalten sowie eine Baumgrube mit einem Volumen von mindestens 12 m?
anzulegen und zu erhalten. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Im Falle eines Abgangs ist
flir Ersatz gleicher Art an gleicher Stelle innerhalb der néichsten Pflanzperiode zu sorgen. Es sind
Bédume aus der angefiihrten Pflanzliste zu verwenden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.4)

Fiir alle Baumpflanzungen innerhalb kiinftig befestigter Flichen miissen gute Wuchsbedingungen
durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt werden: Jedem neu zu pflanzenden Baum sollen
daher mindestens 10 m? an umgebenden Pflanzbeet mit einer Mindestbreite von 2 m sowie einer Min-
desttiefe von 1,5 m zur Verfligung stehen. Fir die Pflanzung in Fahrbahnnahe wird ein System zur Si-
cherung des angrenzenden Strallenoberbaus durch Wurzelfihrung empfohlen. Die Pflanzbeete sind
als offene Vegetationsflachen dauerhaft zu begriinen oder der natiirlichen Entwicklung zu tberlassen.
Mit den Vorgaben soll der zukiinftige Wurzelraum des Baums gesichert und der Baum selbst vor me-
chanischen Schaden geschiitzt werden.

Fiir zu erhaltende Bédume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit grofskronigen Bdumen vorzu-
nehmen. Geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten sind zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.5)
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Die Uberwiegend wertvollen bis sehr wertvollen Bestandsbaume weisen besondere Qualitaten unter
anderem fiir Vogel als Lebensraumstrukturen, im Sinne von Verdunstung und Verschattung und damit
zugunsten des Lokalklimas sowie hinsichtlich der visuellen Erlebbarkeit durch ein entsprechend héhe-
res Grinvolumen auf. Diese Eigenschaften werden durch die erganzende Festsetzung gesichert, dass
zu erhaltende Baume bei Abgang durch groRkronige Baumen ersetzt werden mussen.

Pflanzliste
Bédume:
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Betula pendula — Sandbirke
Carpinus betulus — Hainbuche
Castanea sativa — Ess-Kastanie
Fagus sylvatica — Rotbuche
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Quercus petraea — Trauben-Eiche
Quercus robus — Stiel-Eiche
Sorbus aucupari — Eberesche
Tilia cordata — Winter-Linde

Mindestpflanzqualitét: Standortgerechter, heimischer Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe (iber dem Erdboden.

Strducher / Hecken:

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Gewdhnliche Hasel
Craetagus monogyna — Eingriffeliger Weifsdorn
Cytisus scoparius — Besen-Ginster
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hunds-Rose

Sambus racemos — Trauben-Holunder
Taxus baccate — Eibe

Viburnum lantana — wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Schneeball

Schling- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba — Waldrebe

Lonicera periclymenum — Wald-Geifsblatt
Lonicera caprifolium - Jeldngerjelieber

Durch diese Kombinationen von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie den Regelungen
zum etwaigen Ersatz der Baume bei deren Abgangigkeit trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die
der durch die Baugrenzen geregelten Bebauung nicht entgegenstehen und eine effektive Durchgri-
nung ermoglichen.

Der Bereich der ausgeweiteten 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Herstellung des Kreisverkehrsplatzes
umfasst den Standort einer Stiel-Eiche mit einem Stammdurchmesser von ca. 1,20 m sowie einem
Kronendurchmesser von ca. 20,0. Der Baum ist gutachterlich als wertvoll bis sehr wertvoll eingestuft.
Aufgrund der beengten Flachenverhaltnisse durch die bestehende Anbauung an die betroffenen
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Strallenziige sowie die Umfeldsensibilitaten in naturschutzfachlicher Hinsicht im Siidosten des geplan-
ten Kreisverkehrsplatzes ist eine Verschiebung der StraRenplanung zum Zwecke des Baumerhalts nicht
moglich. Weitere erhaltenswerte Baume befinden sich nordostlich des geplanten Kreisverkehres au-
Rerhalb des StralRenflurstiicks und damit des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans,
sodass ein Baumerhalt nicht gesondert geregelt werden kann.

Im weiteren Verlauf der "Lineburger StraRe” ausgehend vom Knotenpunkt in Richtung Westen finden
sich an der nordlichen StralRenseite weitere Baumstandorte. Die Baume als solche sind hier grenzstan-
dig sowie bereits im Bestand zwischen Privatgrund und 6ffentlicher StralSenverkehrsflache gewachsen.
Eine Festsetzung zum Baumerhalt wiirde aufgrund des Standortes eine weitere Einschrankung der Ent-
wicklungsmoglichkeiten auf den angrenzenden Privatgrundstiicke bedeuten, die stadtebaulich nicht
geboten erscheint.

5.10. Externe Kompensationsflache

Die AusgleichsmalRnahmen werden planextern vorgesehen, da innerhalb des fir die Bebauung vorge-
sehenen Teils des Plangebiets der Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollstandig ausgeglichen werden
kann (s. hierzu Umweltbericht - Teil 2). Die Umsetzung der MalRnahmen auf den gemeindeeigenen
Kompensationsflachen wird tiber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Hier ist auch geregelt, dass
der Planvollzug erst erfolgen kann, wenn die AusgleichsmaRBnahmen durchgefiihrt wurden.

Um die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensation zu erreichen, werden Okopunkte aus einem
gemeindeeigenen Okopool zugeordnet. Fiir das Sonstige Sondergebiet ergibt sich eine Kompensati-
onsdefizit von 15.155 Werteinheiten. Hier wird das Flurstlick 85 tlw., Flur 29, der Gemarkung Neetze
auf einer Flache von 7.577 m? zu extensivem Griinland (GET) entwickelt.

Auch im Bereich der zukinftig 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen kommt es durch die getroffene
Flachenausweisung zu einer Mehrinanspruchnahme von Flachen sowie der Verschiebung eines Baum-
standortes in die zukiinftig 6ffentlichen Verkehrsflachen, sodass nicht von einem Erhalt des Baumes
ausgegangen werden kann. Aufgrund der eingriffsarmen und damit flachenschonenden Variante der
Anlage eines Kreisverkehrsplatzes sowie dem Versuch, die Inanspruchnahme von privaten Grund-
stlcksflachen weitgehend zu minieren, verbleiben im Bereich der Strallenverkehrsflachen keine Aus-
gleichspotenziale fiir die zusatzlichen Eingriffe. Flr die die Flacheninanspruchnahme im Randbereich
sowie die geplante Fallung einer Stiel-Eiche der Wertstufe 4 ergibt sich ein zusatzliches Ausgleichser-
fordernis von 1.256 Werteinheiten. Hierfir wird ebenfalls das Flurstick 85 tlw., Flur 29, der Gemar-
kung Neetze zur Entwicklung von extensivem Griinland (GET) auf einer Fliche von 743 m? herangezo-
gen.
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Abbildung 10: Externe Kompensationsflache — Flurstiick Abbildung 11: Lage der externe Kompensationsfliche
85, Flur 29, Gemarkung Neetze (s. Umweltbericht)

Es wird fur die , privaten” sowie , 6ffentlichen” Eingriffe eine plangebietsexterne AusgleichsmaBnah-
men gemal § 1a erforderlich, fir die gemaR § 9 Abs. 1a BauGB Flachen bzw. MaRnahmen zugeordnet
werden. Da die Sicherung der Umsetzung liber einen stadtebaulichen Vertrag erfolgt, kommt es fir
den Bebauungsplan im Wesentlichen darauf an, dass sich aus den Gesamtumstanden der Planung ein
MindestmaR an rechtlicher Bindung der Gemeinde hinsichtlich der Durchfiihrung der erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen auf den Grundstiicken ergibt. Hierzu wird der Umfang der zugeordneten Fla-
chen konkretisiert, sowie die vertraglich zu sichernden MaRnahmen klarstellend dargelegt. Die Berech-
nung des durch die Gemeinde zu leistenden Ausgleichs stellt sich wie folgt dar:

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich von 16.411 Wertpunkten gemdf3 der Eingriffsregelung
im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 14 BNatSchG erfolgt die Zuordnung einer Teilfldche
des Flurstiicks 85 der Flur 29 in der Gemarkung Neetze mit dem Entwicklungsziel ,,Artenarmes
Extensivgriinland”. Zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffs im Rahmen des Son-
dergebietes ergibt sich ein Kompensationsdefizit i.H.v. 7.577 m? (15.155 WE). Zur Kompensa-
tion des naturschutzrechtlichen Eingriffs im Rahmen des Ausbaus der Straf3enverkehrsfldchen
ergibt sich ein Kompensationsdefizit i.H.v. 743 m? (1.486 WE).

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.6)

Erforderlich ist weiter, dass sich aus den Planunterlagen ableiten ldsst, weshalb die bestimmten Ein-
griffsgrundstiicken zugeordneten AusgleichsmaRnahmen geeignet sind, die zu erwartenden Eingriffe
auszugleichen. Zur Verdeutlichung werden die geplanten MaRnahmen weiter detailliert. Um ein
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inhaltlich nachvollziehbares Konzept zum Ausgleich der bauleitplanungsbedingten Eingriffe in Natur
und Landschaft auch im Bebauungsplan aufzuzeigen, macht die Gemeinde diese Selbstbindung mit
folgenden Festsetzungen transparent:

Fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich fiir den Verlust von potenziellen Brutquartieren von
Végeln ist entlang der westlichen Flurstiicksgrenze ein zweireihiger Gehélzstreifen aus den Ar-
ten: Hasel, Weifsdorn, Hundsrose, Schneeball, Hartriegel, Liguster und Trauben-Holunder in der
Pflanzqualitdt 100/150, 2 x verpflanzt, 3 — 5 Triebe, im Pflanzabstand von 2,0 m anzupflanzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.7)

Fiir den pauschalen und nicht quantifizierbaren Verlust von vormals im Siiden des Bebauungs-
planes vorhandenen Baumbestands sind zusdtzlich in den Gehélzstreifen drei grofskronige
Bdume der Art Stiel-Eiche in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 16/18 cm Stammumfang, zu pflan-
zen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.8)

Fiir die Ausgleichsflachen werden PflegemalRnahmen definiert, die im stadtebaulichen Vertrag auf die
tatsachlichen Eingriffsverursacher Gbertragen werden. Dabei ist sicherzustellen, dass die Flache als
zweischirige Wiese unter Ausschluss der Anwendung mineralischer und organischer Dilinger sowie
den Verzicht auf Pestizide zu unterhalten und das Mahdgut zu entfernen ist. Eine Nachbeweidung ist
zuldssig.

5.11. Ver- und Entsorgung

5.11.1. Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Samtgemeinde, des Land-
kreises bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.) ange-
schlossen werden und muss im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Umsetzung
der Bauvorhaben mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

Die Abwasserbeseitigung soll in Richtung eines vorhandenen Schmutzwasserkanals im Fahrbahnbe-
reich des ,Neumuhler Weges”, der das Abwasser in Richtung Norden weiterleitet, erfolgen. Im Bereich
des Neumihler Weges befindet sich It. Angaben der Samtgemeinde Ostheide eine ausreichend dimen-
sionierte Schmutzwasserkanalisation zur Einleitung des Schmutzwassers. Diese kann (iber zwei vor-
handene Vorstreckungen im Anschlussbereich des Plangebietes erschlossen werden.

5.11.2. Oberflichenentwasserung / Grundwasser

Da der Geltungsbereich zukiinftig einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen wird und der Boden der-
zeit landwirtschaftlich genutzt wird, muss im laufenden Verfahren tberprift werden, inwieweit das
unbelastete Oberflachenwasser Uiber die vorhandene Infrastruktur abfliefen kann.

Das Oberflachenentwasserungskonzept berlicksichtigt Moéglichkeiten der dezentralen Oberflachen-
wasserversickerung im Westen des Plangebiets unter Einhaltung von Grundwasserschutzvorgaben in
die natirliche Vorflut, die Neetze.
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Zurzeit wird das anfallende Regenwasser komplett auf der unbebauten und damit nicht versiegelten
Flache versickert. Ein Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden.

Zukunftig ergibt sich bei der geplanten Ausgestaltung der Gebaudekorper mit Flachdach und der Stell-
platzanlage rechnerisch ein mittlerer Abflussbeiwert von Wm=0,47.

Auf versiegelten Flachen gesammeltes Oberflaichenwasser ist grundsatzlich auf dem eigenen Grund-
stiick zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick
kann gemald dem vorliegenden Bodengutachten als Giberwiegend gut moglich eingestuft werden. Der
Umgang mit anfallenden Niederschlagen soll gemaR Entwasserungskonzept in einem zweiteiligen Sys-
tem erfolgen. Einerseits soll das unbelastete Niederschlagswasser von Dachern und Griinflachen be-
trachtet werden und andererseits die Regenwasserentsorgung von Verkehrsflachen der Stellplatzan-
lage. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers soll tiber flinf Versickerungsmulden am
Plangebietsrand sowie ergdanzend durch zwei Rigolen sichergestellt werden. Der Mindestabstand der
Unterkante der Versickerungsanlage vom Grundwasserstand von 1,0 m ist dabei einzuhalten. Alterna-
tiv kann das Niederschlagswassers mittels Kiesrigolen direkt an den geplanten Gebauden versickert
werden. Um die geplante Entwasserungskonzeption zu sichern und eine Ableitung unbelasteten Ober-
flachenwassers zu Lasten des Bodenwasserhaushaltes, des Grundwassers sowie der Vegetation im
Plangebiet zu verhindern, wird die folgende Festsetzung getroffen:

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unbelastete bzw. vorgereinigte Oberfldchen-
wasser, insbesondere von den Déchern der Baukérper und den befestigten Fldchen, ist auf dem
jeweiligen Grundstiick durch geeignete MafSnahmen (z.B. Fléchen-, Mulden- oder Rigolenversi-
ckerung) wieder schadlos dem Grundwasser zuzufiihren. Die Versickerungsanlagen sind gemdf3
den technischen Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 zu errichten und zu betreiben. Die
Nutzung als Brauchwasser ist zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 9.1)

An der Mulde 5 entlang des geplanten westlichen Gebaudes des Lebensmittelvollsortimenters kann
nach derzeitigem Stand der empfohlene Abstand zwischen geplantem Baukorper und einer Versicke-
rungsmulde nicht eingehalten werden. An dieser Stelle ggf. erforderliche AbdichtungsmaRnahmen
sind in weiteren Projektstadien zu priifen. Die vorgesehene Entwdasserungskonzeption ist hierdurch
jedoch nicht gefahrdet.

Die Rigole 1 unterhalb der Stellplatzanlage zwischen dem geplanten Discounter und der , Liineburger
LandstraRe” dient auch der Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf privaten Verkehrsfla-
chen im Bereich der Stellplatzanlage. Aus diesem Grund wird eine Vorreinigung der auf den StraRen-
oberflachen der Stellplatzanlage anfallenden Niederschlage erforderlich, die (iber eine vorgeschaltete
SediPipe-Anlage Typ D21 600/18 realisiert werden soll. Diese hat einen Durchganswert von 0,2 und
kann bei einem Regenereignis ris 1 = 105 I/ (s x ha) eine reduzierte Fliche A, = 2.167 m? anschlieRen.

Ein ausreichender Abstand vom tiefsten Punkt der Versickerungsanlage bis zur Oberflache des Grund-
wasserspiegels ist malRgeblich fiir die Funktion einer Versickerungsanlage. Durch die natirliche Filter-
wirkung des Bodens wirkt sich dieser Abstand unter anderem auf den Schutz des Grundwassers vor
Verunreinigungen aus. Gemal} des Entwasserungskonzeptes wird der erforderliche Mindestabstand
von 1,0 m zwischen der Unterkante der Versickerungsanlage und dem Grundwasserstand eingehalten.
Die Unterkante der geplanten Kunststoffrigolen sind dafiir auf einer Hohe von 19,50 m (NHN geplant.
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Der Bemessungsgrundwasserstand liegt hier gemall dem Bodengutachten auf einer H6he von 18,50 m
UNHN. Der erforderliche Grundwasserabstand kann somit auch unter Bertlicksichtigung der geplanten
Rigolenversickerung und vor dem Hintergrund der geplanten maximalen Aufschiittungen des Gelan-
deniveaus gewahrleistet werden.

Das anfallende Oberflaichenwasser der offentlichen StralRenverkehrsflachen wird bei dem geplanten
Umbau des Kreisverkehrsplatzes an die vorhandenen Entwasserungssysteme angeschlossen. Dies wird
bei konkretem Planungsanlass und vor Beginn der Umbaumalinahme mit zusatzlichen Planunterlagen
(Entwéasserungskonzept, StralRenausbaupldanen) auf nachgelagerter Baugenehmigungsebene auf die
Funktionsfahigkeit und Umsetzbarkeit geprift.

5.11.3. Brandschutz und L6schwasser

Fiir das Plangebiet bestehen keine besonderen Vorgaben zum Brandschutz und zur Loschwasserver-
sorgung. Fiir das Plangebiet mit den ausgewiesenen Nutzungsmoglichkeiten ist gem. Arbeitsblatt W
405 eine Loschwasserliefermenge von insgesamt mindestens 1600 I/min Giber zwei Stunden sicherzu-
stellen. Gemal einer dem Entwasserungsgutachten zugrundeliegenden Stellungnahme ist die Ent-
nahme der erforderliche Loschwassermenge am nachstgelegenen Hydranten lber einen Zeitraum von
2 Stunden in der Regel moglich. Eine konkrete Prifung findet im Baugenehmigungsverfahren statt.

5.11.4. Abfallbeseitigung

Die Anfahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist iber die festgesetzten Zufahrten am ,Neu-
mihler Weg” und der ,Lineburger Landstralie” sichergestellt. Die fiir Mullfahrzeuge erforderlichen
Bewegungsflachen sind analog den Rangierflachen der Lkw-Anlieferung vorhanden.

5.12. Immissionsschutz

5.12.1. Larmimmissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst
raumlich zu trennen.

Die vorgegebene und geplante stadtebauliche Struktur erlaubt allerdings keine Planung, die den
Grundsatzen des § 50 BImSchG — Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen — voll-
umfanglich gerecht wird. § 50 BImSchG stellt jedoch einen Abwagungsgrundsatz dar, der in der Abwa-
gung zuriickgestellt werden kann, wenn andere stadtebauliche Griinde liberwiegen. Der Rahmen der
planerischen Gestaltungsfreiheit ist lediglich dann Uberschritten, wenn eine Gesundheitsgefahrdung
der Bevolkerung zu befilirchten ist.
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Gewerbeldrm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine larmtechnische Untersuchung zu den Immissi-
onsbelastungen an der Bebauung der Nachbarschaft ausgehend von dem geplanten Gewerbe in Form
zweier Lebensmittelmarkte im Plangebiet untersucht. Zur Beurteilung der larmtechnischen Auswir-
kungen der beiden SB-Markte wird die TA Larm herangezogen. Da keine rechtskraftigen Bebauungs-
plane im Bereich der umgebenden Nutzungen vorliegen wird die Nutzungsart des Dorfgebietes aus
dem Flachennutzungsplan zur Beurteilung herangezogen. Fiir diese Nutzungsart gelten als Immissions-
richtwerte gemaR der TA Larm Beurteilungspegel von 60 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum sowie von 90 dB(A) fiir kurzzeitige Gerduschspitzen am Tag sowie von 65 dB(A) in der Nacht.>®

Die Larmtechnische Untersuchung ergibt, dass der Betrieb der beiden Lebensmittelmarkte samt einem
erganzend berticksichtigten Backshop im Beurteilungszeitraum Tag zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr
ohne abschirmende LarmschutzmaBnahmen moglich ist. Pegelbestimmend sind die Emissionen des
Kundenparkplatzes mit den Einkaufswagensammelboxen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
den Tagzeitraum von 60 dB(A) werden unter Berlicksichtigung aller relevanter Schallquellen an allen
Immissionsorten eingehalten. Insbesondere aufgrund der Gerdusche der Lkw-Druckluftbremsen bei
der Anlieferung und der Entladevorgange resultieren Maximalpegel von bis 81 dB(A), die im Tagzeit-
raum eine Einhaltung des Beurteilungspegels von 90 dB(A) fir kurzzeitige Geraduschspitzen bedeuten,
im Nachtzeitraum jedoch eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) fiir kurzfristige
Gerduschspitzen um bis zu 16 dB(A). Die Anlieferung im Nachtzeitraum zwischen 22:00 und 06:00 ist
daher auszuschlieBen. Im Nachtzeitraum erfolgt durch Emissionen des Kundenparkplatzes nach 22:00
Uhr an parkplatznahen Immissionsorten zudem eine Uberschreitung der zuldssigen Immissionsricht-
werte um bis zu 3 dB(A). Zur Erméglichung einer Offnung der Einzelhandelseinrichtungen bis ein-
schliellich 22:00 Uhr sind LarmschutzmaBnahmen am Kundenparkplatz erforderlich. Auch durch kurz-
zeitige Gerauschspitzen im nachtlichen Beurteilungszeitraum werden LarmschutzmaBnahmen am
Kundenparkplatz zur Erméglichung einer Offnung der Einzelhandelseinrichtungen bis einschlieRlich
22:00 Uhr erforderlich. Infolge der Gerdusche beim Ein-/Ausstapeln der Einkaufswagen werden Maxi-
malpegel von bis zu 66 dB(A) berechnet, sodass eine Uberschreitung des zuldssigen Immissionsricht-
wertes um 1 dB(A) resultiert. Infolge des Tiren- und Kofferraumdeckelschlagens werden im Beurtei-
lungszeitraum Nacht Maximalpegel von bis zu 70 dB(A) berechnet, sodass eine Uberschreitung des
zuldssigen Immissionsrichtwertes fiir kurzzeitige Gerduschspitzen um 5 dB(A) resultiert.

Weitergehend betrachtet die Larmtechnische Untersuchung verschiedene Larmschutzmalinahmen
unter Voraussetzung deren Umsetzung eine Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurteilungszeitraum
Nacht durch Restkunden und damit eine Offnung der Mérkte bis einschlieRlich 22:00 Uhr ldrmtech-
nisch ermoglicht werden kann. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte wird einerseits die Errichtung
einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 1,50 m tber dem Parkplatz sowohl gegeniliber dem westli-
chen als auch dem 6stlichen Wohngebaude im Bereich der stidlichen Zu- und Ausfahrt an der Liinebur-
ger LandstralRe erforderlich. Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir kurzfristige Gerdusch-
spitzen erfordert zudem die Installation von seitlichen Abschirmungen an den Einkaufswagensammel-
stellen oder alternativ den Einsatz von larmarmen Einkaufswagen mit Kunststoffkorb. Unter Berlick-
sichtigung der abschirmenden LarmschutzmaRnahmen kann eine Nutzung des Kundenparkplatzes

50 L srmtechnische Untersuchung, 2021 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 7
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nach 22:00 Uhr erfolgen, sofern maximal 20 Restkunden zu erwarten sind.>!

Zusammenfassend sind als LarmschutzmaBnahmen im Bereich des Kundenparkplatzes zur Einhaltung
des aktuellen Standes der Technik sowie zur Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm verschiedene bauliche und organisatorische Mallnahmen vorzusehen. Zur Erfiillung des aktuel-
len Standes der Technik ist die Oberflache der Fahrgassen des Kundenparkplatzes in mindestens ebe-
nem Pflaster mit Fuge < 3 mm oder Asphalt vorzusehen. Zusétzlich sind larmarme Einkaufswagen (d.h.
mit schwingungsgedampften Rollen) vorzusehen. Fir die Nutzung des Kundenparkplatzes im Beurtei-
lungszeitraum Tag zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr sind keine abschirmenden Larmschutzmalnah-
men erforderlich. Die Offnungszeiten sind so vorzusehen, dass der Kundenparkplatz vor 06:00 Uhr
nicht befahren werden muss und bis 22:00 Uhr vollstandig geleert werden kann.

Eine Offnungszeit zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ist méglich, sofern nur wenige Kunden den Kunden-
parkplatz vor 06:00 Uhr (maximal 20 Fahrzeugbewegungen) befahren bzw. nach 22:00 Uhr (maximal
20 Fahrzeugbewegungen) verlassen und abschirmende LarmschutzmalRnahmen installiert werden.
Gegeniliber dem Wohngebaude mit der Adresse Lineburger Landstralle Nr. 26 ist die Aufstellung einer
Larmschutzwand mit 1,50 m H6he und ca. 25 m Lange Uiber dem Betriebsgrundstiick zur Abschirmung
der Emissionen des Kundenparkplatzes notwendig. Zur Abschirmung der Emissionen des Kundenpark-
platzes zur Ostlich liegenden Bebauung mit der Adresse Liineburger LandstraBe Nr. 24a ist die Aufstel-
lung einer Larmschutzwand mit 1,50 m Hohe und ca. 33 m Lange lGber dem Betriebsgrundstiick not-
wendig (siehe Abbildung 6). Bei der Installation der Lairmschutzwéande sind geeignete Materialien zu
verwenden, die eine Dichtigkeit und Langlebigkeit der Abschirmungen gewahrleisten. Die Luftschall-
dammung muss mindestens der Gruppe B2 [DLR 15 bis 24 dB] entsprechen. Die Oberflache der Larm-
schutzwénde darf reflektierend (entspricht der Schallabsorption nach DIN EN 1793-1 der Gruppe Al
[DLa <4 dB]) ausgebildet werden. Zur Abschirmung der Emissionen beim Ein- und Ausstapeln von Ein-
kaufswagen aus Metall im Bereich der Unterstdande ist die Installation von seitlichen Larmschutzwan-
den mit fugendichtem Anschluss an die Uberdachung notwendig, die ebenfalls die vorgenannten bau-
lichen Anforderungen erfiillen missen. Alternativ zu den Abschirmungen der Emissionen beim Ein-
und Ausstapeln an den Einkaufswagensammelstellen kdnnen larmarme Einkaufswagen mit Kunststoff-
korb eingesetzt werden.>?

51 Larmtechnische Untersuchung, 2021 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 23
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Abbildung 12: Erforderliche abschirmende LirmschutzmaBnahmen fiir eine Offnungszeit zwischen 06:00 und 22:00 Uhr
(WVK 2021, S. 25)

,Entsprechend der durchgefiihrten Vorberechnung ist eine Anlieferung im Nachtzeitraum zwischen
22:00 und 06:00 Uhr aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte infolge der kurzzeitigen
Gerauschspitzen wihrend der Lkw-Fahrten nicht méglich.“>® Eine Nachtanlieferung ist aufgrund der
kurzzeitigen Gerauschspitzen infolge des Auslésens der Lkw-Druckluftbremse wahrend der Fahrten der
Lieferfahrzeuge unzuldssig. Die Anlieferung ist aus schalltechnischer Sicht ausschlieBlich im Beurtei-
lungszeitraum Tag zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr moglich.

Im Beurteilungszeitraum Nacht zwischen 22.00 und 06.00 Uhr darf die Schalleistung der im Bereich
der Anlieferzonen berticksichtigten AuBengerate in der Summe einen maximalen Wert von LWA=70
dB(A) je Einzelhandelseinrichtung nicht Gberschreiten.

Anlagenbezogener Verkehrsldrm

GemaR TA Larm sind Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in ei-
nem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstilick durch Malknahmen organisatori-
scher Art so weit wie moglich zu vermindern, sofern

1. sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

2. keine Vermischung mit dem Uibrigen Verkehr erfolgt ist und

3. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend tiberschritten wer-
den.

53 Larmtechnische Untersuchung, 2021 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 14
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Diese Kriterien gelten kumulativ, d.h. nur wenn alle drei Bedingungen erfiillt sind, sollen durch MaR-
nahmen organisatorischer Art die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs so weit wie moglich vermin-
dert werden. Im Bereich der Zu- und Ausfahrten vom Kundenparkplatz findet zwar keine Vermischung
mit dem (brigen Verkehr statt, da die Kundenverkehre eindeutig den Einzelhandelseinrichtungen zu-
geordnet werden kénnen. Das o.g. Kriterium 2 ist im direkten Zufahrtsbereich immer erfiillt. Dafir ist
in weiter entfernten StraRenabschnitten das Kriterium 2 nicht erfiillt. Die Uberpriifung der Kriterien 1
und 3 erfolgt anhand der Beurteilungspegel an den maRgebenden Immissionsorten.

Fiir die Immissionswerte entlang der Liineburger Landstralie zeigen die Berechnungsergebnisse, dass
infolge der Zunahme des Verkehrsaufkommens im Zuge der 6ffentlichen StralRen die Beurteilungspe-
gel zwar teilweise erh6ht werden, jedoch nicht um 3 dB(A). Das Kriterium 1 ist somit nicht erfiillt. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird an einem Gebadude ohne die zwei Lebensmarkte bereits
um bis zu 2 dB(A) lberschritten. Unter der Beriicksichtigung des durch die Lebensmitteleinzelhandel
erhéhten Verkehrsaufkommens erhéht sich die Uberschreitung an einem Gebaude um 1 dB(A). Das
0.g. Kriterium 3 ist erfillt. Fiir die Immissionsorte im Zuge des Neumihler Weges zeigen die Berech-
nungsergebnisse, dass infolge der Zunahme des Verkehrsaufkommens im Zuge der 6ffentlichen Stra-
Ren die Beurteilungspegel zwar teilweise um bis zu 3 dB(A) erhoht werden, d.h. das Kriterium 1 ist
erflllt. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird jedoch an allen Immissionsorten unterschrit-
ten. Das o.g. Kriterium 3 ist folglich nicht erfillt.

Aufbauend auf den Verkehrszahlen des Planfalls fiir das das Prognosejahr 2030 stellt die [armtechni-
sche Untersuchung gemal TA Larm fest, dass sowohl fiir Immissionsorte im Zuge der Liineburger Land-
stralRe (L 221) als auch im Zuge des Neumiihler Weges jeweils ein Kriterium nicht erfillt sind. Organi-
satorische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Strafden
sind nicht zu treffen.>

Zusammenfassend bestehen aus larmtechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Umsetzung der Ein-
zelhandelseinrichtungen, sofern die dargelegten larmtechnischen Vorgaben und LarmschutzmaRnah-
men umgesetzt werden.>®

Verkehrslarm offentlicher StraRen — erheblicher baulicher Eingriff an Verkehrsweg L221 Liineburger
Landstralle

Im Rahmen des Umbaus der Kreuzung zum Kreisverkehr wird die Leistungsfahigkeit und der Verkehrs-
fluss sowie die Verkehrssicherheit der Liineburger LandstraBe am Knotenpunkt / Neumuhler Weg ver-
bessert. Damit stellt der geplante Umbau der Liineburger LandstraBe zu Gunsten des Kreisverkehrs-
platzes einen erheblichen baulichen Eingriff dar, so dass hier geprift werden muss, ob die angrenzende
Wohnnutzung gegebenenfalls Anspruch auf LirmschutzmaRnahmen hat, wenn eine ,wesentliche An-
derung” und eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV vorliegen. Eine ,,we-
sentliche Anderung” auf Grund eines erheblichen baulichen Eingriffs liegt vor, wenn der Beurteilungs-
pegel des von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms

54 Larmtechnische Untersuchung, 2021 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH), S. 28
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a. um mindestens 3 dB(A) oder
b. auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird oder
c. von mindestens 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird

Die Kriterien fiir die wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV infolge der Schallimmissionen
des Verkehrsweges der Liineburger LandstraRe (L 221) sind auf nachgelagerter Ebene bei der konkre-
ten Planung zum Bau des Kreisverkehrsplatzes an folgenden Gebauden zu prifen:

Lineburger LandstraRe Hausnummer 22, Flurstiick 32/12
Lineburger LandstraRe Hausnummer 23, Flurstiick 24/8
Lineburger LandstraRe Hausnummer 24, Flurstiick 32/12
Holzer StraRe 2, Flurstiick 24/7

Die Eigentiimer vorgenannter baulicher Anlagen haben nach konkreter Priifung, ob tatsachlich eine
,wesentliche Anderung” vorliegt, einen Anspruch auf angemessene Entschidigung notwendiger Auf-
wendungen fir LairmschutzmaBnahmen an schutzbediirftigen Raumen an den gegebenen Gebaude-
seiten, soweit sich diese im Rahmen der 24. BImSchV halten. Hierzu ist eine weitere Untersuchung
erforderlich, die priift, inwieweit die vorhandenen AulRenbauteile den nétigen zu erbringenden Anfor-
derungen bereits entsprechen oder eine Verbesserung angezeigt ist. Aufgrund der stadtebaulichen
und rdumlichen Gegebenheiten (keine weitere Flachenverfiigbarkeit, schutzbedirftige Bestands-
bdume) ist die Realisierbarkeit eines aktiven Larmschutzes im Straenraum nach derzeitiger Planung
nicht moglich. Sofern schutzbedirftige Raume betroffen sind und bisher kein passiver Lairmschutz be-
steht, ist dieser gemaR der im straBenbaulichen Genehmigungsverfahren zu ermittelnden Anforderun-
gen vorzusehen. Die Kosten hierfiir tragt der Planbeglinstige.

5.12.2. Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Im Plangebiet befinden sich im Bereich des riickgebauten Sagewerkes Bauschuttreste in Form einer
Erdmiete. Vor der Béschung im Norden zum Friedhof befinden sich Mieten aus Holz, Griinschnitt und
Laub, welche teils mit geringfligigen Mengen Abfall- und Bauschuttresten vermengt sind. Im Plange-
biet selbst sind teils Bauschuttreste in den Bodenprofilen festzustellen. In Teilen der geplanten Park-
platzflichen wurden erhéhte Werte von Blei in Feststoffen festgestellt.>®

Die entnommenen Bodenproben im Bereich der beiden geplanten Lebensmittelmarkte weisen keine
Uberschreitungen der Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) auf. Eine wei-
tere Verwendung des hier vorhandenen Mutterbodens ist im Sinne der BBodSchV damit moglich. Die
Mischprobe des Mutterbodens im Bereich der Parkflachen, die sich aus den Einzelproben von sieben
Sondierbohrungen im Bereich der zukiinftig geplanten Stellplatzanlage zusammensetzt, iberschreitet
mit den festgestellten erhohten Werten von Blei im Feststoff die Vorsorgewerte der BBodSchV. Im Fall
einer Entsorgung des Bodens wiren die Zuordnungswerte der LAGA-TR-Boden giiltig.>’

56 Baugrunduntersuchung, 2021 (Biiro fir Bodenpriifung GmbH), S. 6
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Belastungen im Sinne der LAGA-Zuordnungswerte werden insbesondere fiir die humosen Auffiillungen
im Bereich der nérdlichen Boschung festgestellt, wo erh6hte Gehalte organischen Kohlenstoffs sowie
von Zink vorliegen. Des Weiteren sind im Bereich des Bohrpunktes BS 18 im Siidwesten des Plange-
bietes erhéhte Werte von PAK und Benzo(a)pyren erkundet worden. Die Sande unterhalb des Mutter-
bodens im Bereich beider Markte sowie der Stellplatzanlage erfahren eine Zuordnung zur LAGA mit
einem Wert von Z 1.2 aufgrund der gemessenen, leicht sauren, pH-Werte.>®

Im Rahmen der baulichen Realisierung ist eine Entfernung der humosen Auffiillungen gemal} der Griin-
dungsempfehlung erforderlich. Darliber hinaus soll zum Grundwasserschutz auf Flachen, die der Ver-
sickerung von Niederschlagen dienen ein Austausch der vorgenannten belasteten Bdden realisiert
werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der vormaligen und fortwahrenden landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich des westlichen
Plangebietes ist hier nicht von schadlichen Bodenverunreinigungen und somit von Altlasten auszuge-
hen. Im Bereich des gesamten Plangebietes bestehen keine Hinweise auf Kampfmittel.

Hinweise:

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umgehend der Kampfmittelraum-
dienst zu benachrichtigen.

Im Plangebiet sind teilweise belastete Boden vorhanden. Béden mit einer Belastung > Z.0 nach LAGA
M20 sind unter durchlassigen und teilversiegelten Flachen sowie unter Versickerungsanlagen gegen
unbelastete Boden auszutauschen und ordnungsgemal zu entsorgen.

5.13. Artenschutz

Bei der Umnutzung einer Grasland-/Ackerflache kénnen potenziell Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders oder streng geschiitzt sind, betroffen sein. Daher wurde im Rahmen einer
Artenschutzuntersuchung eine faunistische Potenzialanalyse fiir geeignete Artengruppen unter beson-
derer Bericksichtigung besonders oder streng geschiitzter Arten angefertigt. Zu untersuchen ist, ob
artenschutzrechtlich bedeutende Arten im Eingriffsbereich vorkommen und ob Fortpflanzungs- und
Ruhestatten dieser Arten durch die Planung beschadigt bzw. zerstort oder ob Individuen verletzt wer-
den. Zunachst wurde eine Relevanzprifung vorgenommen, d.h. es wurde ermittelt, welche Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und welche Vogelarten tGberhaupt vorkommen. Mit Hilfe von Potenzial-
abschatzungen und Bestandserfassungen wurde das Vorkommen von Vogeln und Fledermausen sowie
anderen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ermittelt. Danach wurde eine artenschutzfachliche
Betrachtung des geplanten Vorhabens durchgefiihrt. Die Bewertung der Auswirkungen der Planung
auf den Artenschutz ist auch Ergebnis der Betrachtung der Schutzgiiter, im Rahmen des Umweltbe-
richts (Teil 2).

Die Artenschutzuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Fledermause kein bedeutendes Potenzial
fir Quartiere im Untersuchungsgebiet haben. Da die Grobdume am Nordhang des Plangebietes er-
halten bleiben, gehen keine potenziellen Standorte fiir Fledermausquartiere verloren. Im Detail gehen
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potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen nicht verloren. Ebenfalls gehen keine
Nahrungsraume in so bedeutendem Umfang verloren, dass ein Funktionsverlust eventuell vorhande-
ner, benachbarter Fortpflanzungsstatten zu beflirchten ware. Ein VerstolR gegen § 44 BNatSchG liegt
bzgl. dieser Arten nicht vor.

Die Potenzialanalyse ergibt das potenzielle Vorkommen mehrere Brutvogelarten und weiterer Vogel-
arten, die das Untersuchungsgebiet regelmaRig zur Nahrungssuche nutzen. Hinsichtlich der Vogelarten
ergibt die Artenschutzuntersuchung, dass einige der im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommen-
den Brutvogelarten der Sdume (Dorngrasmiicke, Goldammer, in geringerem Malle weitere) bei der
Umwandlung des Gebietes zumindest von einer Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne des
§ 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen sind. Die 6kologischen Funktionen kénnen durch Kom-
pensationsmaRBnahmen weiterhin erhalten bleiben, so dass die Notwendigkeit einer Ausnahme nach
§ 45 BNatSchG vermieden werden kann. Die 6kologischen Funktionen im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG bleiben erhalten, wenn ein neuer Saum von ca. 150 m geschaffen wird. Um das Eintreten
eines Verbotes nach § 44 BNatSchG auszuschlielRen, wird innerhalb der plangebietsexternen Kompen-
sationsflache im westlichen Grenzverlauf auf einer Breite von 5 m eine ca. 150 m lange, zweireihige
Geholzflache angepflanzt. Dieser Geholzstreifen bildet mit seiner Saumfunktion des im Osten angren-
zenden, zu entwickelnden Extensivgriinlandes derselben Kompensationsfliche den aus artenschutz-
rechtlichen Griinden notwendigen Ausgleich fiir den Verlust von potenziellen Brutquartieren fiir Vogel
der Sdume mit groRen Revieren im Geltungsbereich des Bebauungsplans (siehe Kapitel 5.10).

Die MaRnahme kommt auch anderen Vogelarten der Sdume zugute, deren Reviere durch die Planun-
gen zwar nicht zerstort, unter Umstanden aber zumindest beschadigt werden.

5.14. Ortliche Bauvorschriften

Der raumliche Geltungsbereich fiir die 6rtlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf das gesamte Sons-
tige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhandel" und erldsst zwingend
einzuhaltende Vorschriften bei der Verwendung von Werbeanlagen durch den Eigentliimer.

Diese értliche Bauvorschrift liber die Gestaltung der Gemeinde Neetze gilt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 "Neumdiihler Weg".

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 1.1)

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fiir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen maRgeblich dazu bei, inwieweit sich eine sol-
che Planung in den Bestand einfligt. Werbung ist fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient
der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem Mal3e grund-
satzlich zugelassen. Um jedoch eine Beeintridchtigung des Ortsbildes durch ein UbermaR an Werbean-
lagen und deren Erscheinungsbild zu verhindern, werden gestalterische Mindestanforderungen fiir
Werbeanlagen in Form ortlicher Bauvorschriften wie folgt festgesetzt:

Das Errichten von Werbeanlagen zum Zweck der Fremdwerbung ist unzuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.1)
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Werbeanlagen am Gebdude sind ausschliefSlich unterhalb der Gebdudeoberkante zuléissig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.2)

Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachfldchen ist nicht zuléissig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.3)

Werbeanlagen mit himmelwdrts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder be-
wegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.4)

Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu
einer H6he von maximal 11 Metern (iber der natiirlichen Geldndeoberkante (GOK)
zuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.5)

So sind zunachst im Plangebiet nur solche Werbeanlagen zuldssig, die den im Plangebiet ansadssigen
Nutzungen dienen. Damit wird von vornherein der quantitative Umfang von Werbeanlagen auf das
notwendige AusmaR beschrankt.

Fiir die Werbeanlagen, die den im Plangebiet ansadssigen Betrieben dienen, soll zum Schutz des Orts-
bildes deren Anbringung am Gebaude auf die Fassadenflachen unterhalb der Gebdudeoberkante be-
schrankt werden, sodass Werbeanlagen auf Dachflachen unzuldssig sind.

Das Einschranken von Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem
und/oder bewegtem Licht hat das Ziel, zu groRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Ge-
rade im direkten Umfeld zu Wohnnutzungen wiirde diese Art der Werbung durch ihre standige Bewe-
gung aufdringlich und belastigend wirken. Hierdurch wiirde die Wohnruhe unter anderem stark beein-
trachtigt werden. Gleiches gilt flr akustische Werbeanlagen, die mit der erforderlichen Wohnruhe un-
vereinbar sind.

Zusatzlich zum Anbringen von Werbeanlagen am Gebaude des Lebensmittelmarktes dient das Aufstel-
len weiterer Werbeanlagen (bspw. eines Werbepylons im Einfahrtsbereich und Fahnenmaste) der bes-
seren Auffindbarkeit des Marktes. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird auch fiir diese freistehenden
Werbeanlagen eine vertragliche Dimensionierung zu definiert.

Dariber hinaus grenzt das Plangebiet mit seinen Zufahrten unmittelbar an die Liineburger Landstrale
an. Hier gilt es weiterhin die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben be-
nannten Arten von Werbeanlagen wirden den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefahrden sowie
zu grol3 dimensionierte Werbeanlagen die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrten zu sehr einschranken.
Daher wird die Hohe der freistehenden Werbeanlagen auf rund zehn Meter Gber der vorhandenen
Gelandehohe begrenzt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 50 Abs. 2 der Niedersachsischen Landesbauordnung vom 3. April 2012, letzte bericksichtigte
Anderung: § 79 geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88), nicht
beriihrt. Werbeanlagen die erheblich beladstigen, insbesondere durch ihre GroRe, Haufung, Lichtstarke
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oder Betriebsweise sind danach weiterhin ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung zulassiger Werbeanlagen wird das Abstandsflachenrecht gemaR § 5 NBauO
nicht auller Kraft gesetzt.

5.15. Weitere Hinweise

Artenschutzrechtliche Hinweise

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Griinden verboten, Baume, Hecken, Gebiische und andere Geholze abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen. Zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Gebi-
schen und anderen Geholzen zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder ausnahms-
weise zur Gesunderhaltung von Bdumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG).

Kulturdenkmaéler und Denkmalschutz

Es konnen zurzeit keine Auswirkungen auf archadologische Kulturdenkmale durch die Umset-
zung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 15 DSchG
verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder
lber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Westlich an das Plangebiet angrenzend ist ein Bodendenkmal (Neetze, Fundstellennummer
81) im Sinne von § 3 Abs. 4 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden. Auf-
grund dessen wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Plangebiet bei Erdeingriffen mit
dem Auftreten archiologischer Funde/Befunde gerechnet werden muss. Bei der Flichenent-
wicklung muss folglich sichergestellt werden, dass archaologische Funde/Befunde im Plange-
biet im Rahmen der weiteren Planung nicht undokumentiert zerstért werden.

Nach § 13 Abs. 1 NDSchG bedarf es bei samtlichen Erdarbeiten auf einem Bodendenkmal einer
Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen Mal3-
nahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist. Um die Ausdehnung und den Um-
fang des Bodendenkmals abzuklaren, ist im Vorfeld der Erdarbeiten und BaumalRinahmen eine
archaologische Sondierung (Prospektionsschnitte) vorzunehmen. Die archaologischen Arbei-
ten missen durch einen Sachverstandigen durchgefiihrt werden. Die Kosten hierfiir hat nach
§ 6 Abs. 3 NDSchG der Verursacher zu tragen.

Dazu ergeht der Hinweis, dass die Durchfiihrung von Erdarbeiten ohne denkmalrechtliche Ge-
nehmigung eine Ordnungswidrigkeit darstellt und mit einem BuRgeld geahndet werden kann.
Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbesondere die Abs. 2 und 4, wird
deshalb ausdriicklich hingewiesen.
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Folgende Kontaktstellen stehen zur weiteren Abstimmung im Vorwege weitere Planung zur
Verfligung:

- Landkreis Lineburg, Fachdienst Umwelt - untere Denkmalschutzbehérde / archiologi-
scher Denkmalschutz (UDSchB), Frau Grote, Horst-Nickel-Str.4, 21337 Liineburg, Tel.:
04131 / 26-1586, E-Mail: saskia.grote@landkreis.lueneburg.de

- Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege - Stiitzpunkt Liineburg, Abteilung Archdologie - Ge-
bietsreferat Liineburg (NLD), Bezirksarchdologe Herr Dr. Pahlow, Auf der Hude 2, 21339
Lineburg, Tel.: 04131 / 15-2010, E-Mail: mario.pahlow@nld. niedersachsen.de.”

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Hinweis zur Erhaltung von Bdumen

Im Zuge der Umsetzung sind Mallnahmen des Wurzelschutzes gem. DIN, RAS-LP und ZTV zu
beriicksichtigen. Der Kronentraufbereich von Baumen darf grundsatzlich nicht durch BaumaRi-
nahmen beeintrachtigt werden. Entsprechend ist eine baumdkologische Begleitung der Bau-
malnahme durch einen Baumsachverstandigen vorzusehen.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umgehend der
Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.

Altlasten

Im Plangebiet sind teilweise belastete Boden vorhanden. Béden mit einer Belastung > Z.0 nach
LAGA M20 sind unter durchlassigen und teilversiegelten Flachen sowie unter Versickerungs-
anlagen gegen unbelastete Béden auszutauschen.
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5.16. Flachen- und Kostenangaben

5.16.1. Flachenangaben

Das Bebauungsplangebiet ist etwa 1,59 ha grol3. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Sonstige Sondergebiet , Lebensmitteleinzelhandel” 12.431 m?
die Flachen fur die Landwirtschaft 2.598 m?
die StraRenverkehrsflache 3.996 m?
Plangebiet insgesamt 19.025 m?

5.16.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Gemeinde Neetze keine Kosten. Die Regelungen dazu
erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet
wird.

Billigung:

Diese Begriindung (Teil 1) mit Umweltbericht (Teil 2) wurde in der Sitzung des Rates der Gemeinde
Neetze am ........ccccuuuueee gebilligt.

Gemeinde Neetze, deN L ———————————

(Blrgermeister Johansson)
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