HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.

DER OBERBURGERMEISTER V0/9435/21
Bereich 61 - Stadtplanung .

. Datum:
Herr Schmidt 24 02.2021

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 "Schaperdrift / Teufelskiiche" Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss
Beschluss iiber die 6ffentliche Auslegung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 15.03.2021 Ausschuss fir Bauen und Stadtentwicklung
N 23.03.2021 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.02.2020 beschlossen, die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift / Teufelskiiche® fiir den &stlichen Teilbereich
des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe 65 — 69 aufzustellen.

Die Planungsziele sind die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Wohnanlage sowie die Sicherung eines Anteils geférderten Wohnraums in
Hohe von mindestens 30 Prozent.

Im Bauleitplanverfahren finden die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB Anwendung. Von der Umweltprifung, der Erstellung eines Umweltberichtes,
in der Auslegungsbekanntmachung, von der Angabe welche Arten der umweltbezogenen
Informationen verfligbar sind und der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach
Verfahrensabschluss wird daher abgesehen.

Die Flachennutzungsplandarstellung wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 08.06. bis 10.07.2020
durch Aushang der Planunterlagen im Bereich Stadtplanung statt. Die Behoérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden parallel Uber die Planung informiert und zur AuRe-
rung aufgefordert. Die Anregungen aus den friihzeitigen Beteiligungen sind in den Entwurf
des Bebauungsplans eingeflossen.

Der Verwaltungsausschuss sollte auf Grundlage der anliegenden Unterlagen den Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss fassen.

Sofern dem Entwurf zugestimmt wird, ist dieser einschliellich entsprechend gebilligter Be-
grindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats mit der Gelegenheit zur
Stellungnahme offentlich auszulegen und Uber die Internetseite der Hansestadt Lineburg
zuganglich zu machen.



Zugleich werden gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange Uber die Auslegung informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift /
Teufelskiche® einschliellich Begrindung wird beschlossen.

2. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung und die Begrindung sind nach
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange sind Uber die Auslegung zu benachrichtigen und zur Stellungnahme
aufzufordern. Zusatzlich sind der Inhalt der Auslegungsbekanntmachung und die
nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet einzustellen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)

a) fur die Erarbeitung der Vorlage: 130,00
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.

b) fir die Umsetzung der Malnahmen:

¢) an Folgekosten:

d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mdgliche Einnahmen:

Anlage/n:

Anlage 1 Geltungsbereich
Anlage 2 Verfahrensubersicht
Anlage 3 Planzeichnung
Anlage 4 Begrindung
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Laneburg, Februar 2021
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' Anlage zur Beschlussvorlage
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen VO/9435/21
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| |Datum/Zeitraum |

X | |Aufstellungs-/Anderungsbeschluss ABS| |17.02.2020

VA | [25.02.2020

| | [Offentl. Bekanntmachg. Amtsblatt | |28.05.2020
| | [Friihzeitige Biirgerbeteiligung | 08.06.2020 bis 10.07.2020
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| | [Vorlage ErschlieRungsvertrag | |
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(Planreife i.S.v. § 33 BauGB) RAT
| | [Gaf. Anzeige/Genehmigungsantrag | |
| | [Ggf. Stellungnahme/Genehmigung | |
Ggf. Beitrittsbeschluss ABS
VA
RAT

| [Offentl. Bekanntmachung/Rechtskraft

Verfahrensubersicht.xls



Mafdstab: 1:1.000

Plangrundlage:

Vermessungsbiiro Kiepke (ObVI) Gemeinde: Hansestadt Lineburg 6 |6 6
Stadtkoppel 2 Gemarkung: Oedeme - 1% INA TL5\14
21337 Luneburg Flur: 3

Oktober 2019

‘ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
S LGL Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Bebauungsplan Nr. 73 "Schaperdrift Teufelskiiche" 2. Anderung

Gemeinde: Hansestadt Liinebur
Gemarkung: Oedeme

Flur: 3
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Planzeichenerklarung
(gemaR PlanzV 1990 / 2017)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MU Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

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

GRZ04  Grundflachenzahl (GRZ)
Il Zanhl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
FH5200m Firsthdhe als Héchstmal in m (iber NHN (Normalhéhennull)

(siehe Text Teil B Ziffer 2)

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

a Abweichende Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

VA

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Ein- und Ausfahrt

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Parkanlage

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

&r MafRangabe in Meter
{12,00m

Oberkante Gelande in m Gber NHN (Normalhéhennull)

Darstellungen ohne Normcharakter

—9——  vorh. Flurstlicksgrenze
% vorh. Flursticksnummer

vorh. Gebaude

kiinftig entfallendes Gebaude

1.

2.1

22

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6a Nr. 1 und § 6a BauNVO)

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 6a
Abs. 3 Nr. 1 bis 2 BauNVO (Vergnugungsstatten und Tankstellen) nicht zulassig.
Einzelhandelsbetriebe, = Schank- und  Speisewirtschaften  sowie
Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise zulassig.

Betriebe des

Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

In dem Urbanen Gebiet (MU) wird eine maximal festgesetzte Firsthdhe (FH) durch
Hoéhenangabe Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Ausnahmsweise durfen Solar- und
Photovoltaikanlagen bei einer Entfernung zur Dachkante von mind. 2,0 m die festgesetzte
Firsthohe (FH) um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Die Begrenzung der maximalen Firsthéhe (FH) entspricht der hochsten Stelle des Gebaudes.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO)

In dem Bereich der abweichenden Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise
(o) mit der MaRgabe, dass Gebaudelangen bis 75 m zulassig sind.

Uberschreitung der Grundfliche durch Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht {berdachte Stellplatze und Zufahrten sind aus offenfugigen, wasser- und
luftdurchldssigen Belagen mit wasser- und luftdurchlassigen Tragschichten herzustellen. Die
Belage missen einen Abflussbeiwert von 0,4 oder niedriger aufweisen.

Das Oberflachenwasser von den Dachflachen und von den sonstigen befestigten Flachen ist
im Plangebiet zu versickern.

Innerhalb der oOffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind
Wegeflachen in wassergebundener Bauweise auszufiihren.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind mind. vier (4) standortgerechte heimische
Laubbadume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm zu pflanzen.

Alle anzupflanzenden Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten. Abgange sind in gleicher Art
und Qualitat zu ersetzen

71

7.2

7.3

7.4

MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die Luftschalldammung von Aufienbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109:2018-01
Teil 1 zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufreistellungs-
verfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die malgeblichen
AuBenlarmpegel gemafll DIN 4109-1:2018-01 und Din 4109-2:2018-01 in Nebenplan 1
(Anlage 4a) fir Raume, die nicht iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in
Nebenplan 2 (Anlage 4b) fir Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen,
festgesetzt.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male

R'w der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung
der Unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R’ La — Kraumart(Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01)

w,ges =
Dabei ist
Kraumart = 29 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstéatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Blroraume und Ahnliches;

L, der Maligebliche AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Anlage 4a der Schalltechnischen Untersuchung:
MaRgeblicher AuRenlarmpegel fir Rdume,die nicht
Uberwiegend zum Schlafen genutztwerden kénnen

Anlage 4b der Schalltechnischen Untersuchung:
MaRgeblicher AuRenlarmpegel fiir Raume,die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werdenkénnen

FUI" Bereiche > 50 dB(A) in der Nacht g||t (vergl. Anlage 2b der Schalltechnischen Untersuchung:

Schallimmissionsplan Verkehr Nachtin 8,2 m Hohe (2. Obergeschoss)

Anlage 2b):

Durch Anordnung der Baukdrper und/oder
geeignete Grundrissgestaltung sind die Fenster
von Uberwiegend zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen auf den larmabgewandten
Gebdudeseiten  zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Fenster von Uberwiegend zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen einer

Wohnung an den larmabgewandten | Beurtelingspeget

Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind diese Mgy

Uberwiegend  zum Schlafen  genutzten .35: g

Aufenthaltsraumen mit schallgedammten 49 - 50 dB(A)

Liftungseinrichtungen zu versehen. Durch | g2 2 &)

diese ist eine ausreichende Beliftung IESZ dei

sicherzustellen, falls der notwendige > 60.dBEA) p—

hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik,
geeignete Weise sichergestellt werden kann.
Die Schalldammung der Liftung/
Liftungselemente ist so auszuwahlen, dass das
angegebene resultierende Bauschallddmm-Maf
der Umhillungsflache nicht unterschritten wird.
Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch
von 20 bis 30 m*® je Person und Stunde fir
Schlafraume erforderlich.

Fur den Bereich > 60 dB(A) am Tag g||t (Verg|_ Anlage 2a der Schalltechnischen Untersuchung:

Schallimmissionsplan Verkehr Tag in 8,2 m Héhe (2. Obergeschoss)

Anlage 2a): Fur einen AuRenwohnbereich einer
Wohnung ist durch bauliche
Schallschutzmalinahmen wie z.B. verglaste
Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt eine
Schallpegelminderung erzielt wird, die es
ermdglicht, dass hier ein Tagpegel von kleiner
60 dB(A) erreicht wird.

Beurteilungspegel
LrT
<= 50 dB(A)
50 - 55 dB(A)
. 55 - 57 dB(A)
57 - 59 dB(A)
59 - 60 dB(A)
60 - 64 dB(A)
64 - 65 dB(A)
65 - 69 dB(A)
69 - 70 dB(A)
> 70 dB(A)

Von den Festsetzungen kann abwichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren.

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

1. Einstellplatze
(§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)
Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind fir Wohneinheiten mit einer Gré3e von bis zu
75 m? je ein (1) Stellplatz und fir Wohneinheiten mit einer Gré3e von mehr als 75 m? je
eineinhalb (1,5) Stellplatze herzustellen. Je durch die soziale Wohnraumférderung
geforderte Wohneinheit sind unabhangig von ihrer GréRe 0,75 Stellplatze herzustellen.
Die Zahl der erforderlichen Stellplatze ist auf einen vollen Stellplatz aufzurunden.

Die Wohnflache ist nach der Wohnflachenverordnung zu ermitteln.

2. Auswahl der Baustoffe und Farben auRen sichtbarer Bauteile
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die AuBenwande aus Verblend- oder Sichtmauerwerk in
den Farben Rot bis Rotbraun oder weildgeschlammt oder aus Putz in hellen Farben
herzustellen. Fassadenbegrinung ist zulassig.

3. Dachneigung und Form der Dacher, Dacheindeckungen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

3.1 In dem Urbanen Gebiet (MU) sind fiir die Hauptgebaude nur Pyramidendacher und
Sattel- oder Walmdacher mit beidseitig gleicher Dachneigung von maximal 48° sowie
Flachdacher zulassig. Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind als Grindacher mit
lebenden Pflanzen zu gestalten. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

3.2 Die Verwendung von glanzenden, glasierten oder eloxierten Dacheindeckungs-
materialien  ist mit Ausnahme von Sonnenkollektoren im Urbanen Gebiet (MU)
ausgeschlossen.

3.3 Fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere
Dachformen und -neigungen als die genannten zulassig. Die Dacher der Gberdachten
Stellplatze (sog. Carports) und Garagen sind als Grindacher mit lebenden Pflanzen
herzustellen und zu unterhalten.

4. Steingarten
(§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Grundstucksflachen, welche nicht von baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden
sind gartnerisch zu gestalten. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder
Schottergarten ist unzulassig.

5. Werbeanlagen
(§ 50 NBauO)

Werbeanlagen sind nur erdgeschossig sowie unterhalb der Briistung des zweiten
Vollgeschosses an der Statte der Leistung ohne Wechsellicht und in einer maximalen
Grolke von 1 m? zulassig. Freistehende, bewegliche, blendende Werbeanlagen und
solche mit wechselndem Licht sind nicht zulassig.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

Begriindung

1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass
Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Lineburg hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2020 die

Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” im Verfahren
gemalk § 13 a BauGB beschlossen.

Die Hansestadt Lineburg beabsichtigt im Zuge einer Umstrukturierung des bestehenden Nahversor-
gungszentrums , Auf der Hohe” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine verdichtete wohn-
bauliche und gewerbliche/soziale Entwicklung im 6stlichen Teil des Einzelhandelsstandortes zu schaf-
fen.

GemaR § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Die Umnutzung der bislang durch einen Einzelhandelsbe-
trieb in Anspruch genommenen Flache reduziert die zuklinftige Bodeninanspruchnahme von Flachen
des AuBenbereichs und entspricht damit den Grundsatzen der Bauleitplanung.

1.2  Fachbeitriage
Im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandanderung wurden bislang folgende Fachgutachten erar-
beitet und in den Planunterlagen berlcksichtigt:

e Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in
der Hansestadt Liineburg, erstellt durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Dezember
2019

e Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaper-
drift/Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg, erstellt LARMKONTOR GmbH, 22.02.2021

e Baugrundgutachten zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 , Schaperdrift/Teufelskii-
che”, der Hansestadt Liineburg, erstellt durch BFB — Biiro fiir Bodenpriifung GmbH, Marz 2021.

1.3 Verfahren
Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Liineburg hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2020 gemaf}

§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Aufstellungsbeschluss fiir die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 73, Schaperdrift Teufelskiiche” gefasst.

Die Planung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt. Die Anderung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann erfolgen, da

e es sich bei der Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung der Hansestadt Lineburg
handelt,

e mit dem Plan nicht mehr als 20.000 m? versiegelte Flidche entstehen,

e keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVPG nach Bun-
des- oder Landesrecht unterliegen,

[0,
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e es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten gibt,

e im Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, aus denen Gefahren durch Emissionen,
Branden oder Explosionen oder sonstigen schweren Unfallen hervorgehen, die spater zu erns-
ten Gefahren fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihren kénnen. Auch grenzen
keine Nutzungen an das Plangebiet, von welchen Gefahren durch Emissionen, Branden oder
Explosionen sowie sonstigen Unfallen nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz hervorgehen
und die dadurch auf schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes nachteilige Auswir-
kungen haben kénnen.

1.4 Rechtliche Grundlagen
e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

¢ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

¢ Verordnung UGber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46) ge-
andert durch Gesetz vom 12. September 2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253).

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309).

2 Plangebiet

Die Hansestadt Liineburg ist die Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und liegt am Fluss lImenau
Ostlich der Liineburger Heide. Sie befindet sich ca. 55 km stid6stlich der Hansestadt Hamburg und ge-
hort zur Metropolregion Hamburg.

(o)}
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Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufels-
i kiiche” liegt am westlichen Siedlungsrand der
Hansestadt Liineburg ca. 2,3 km vom Rathaus
= der Hansestadt entfernt.
e

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 73 "Schaperdrift Teufelskiiche", ohne MaRstab

Der Geltungsbereich umfasst den Ostlichen Teil des Einzelhandelsstandortes ,, Auf der Hohe”. Westlich
des Plangebietes befinden sich zwei weitere Gebaudekomplexe des Einzelhandelsstandortes sowie die
entsprechenden Stellplatzanlagen fir den Kundenverkehr. Sidlich sowie 0Ostlich des Plangebietes
grenzt die bestehende Wohnbebauung entlang der Strallen ,,Am Blauen Camp” sowie der ,Ringstrale”
an das Plangebiet an.

Der im Ostlichen Teilbereich bislang bestehende Lebensmitteldiscounter wird in das stdlich gelegene
Gebdude des Nahversorgungsstandortes verlagert, um sich in diesem Zuge vergréBern zu kénnen. Das
somit freiwerdende Gebaude wird zuriickgebaut und im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 73 ,,Schaperdrift / Teufelskiiche” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche
und gewerbliche Entwicklung geschaffen.

Das Plangebiet hat eine GroRe von rd. 3.100 m?2.

3 Planungsvorgaben

3.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP)
Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist 2017 gedndert worden.

Das Kabinett hat am 24. Januar 2017 die Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen (LROP-VO) beschlossen.

Die gednderte Verordnung ist am 17. Februar 2017 nach ihrer Veréffentlichung im Niedersachsischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. vom 16.02.2017, S. 26) in Kraft getreten.
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Die zeichnerische Darstellung der Anderungs-
verordnung des Landes-Raumordnungspro-
grammes Niedersachsen stellt innerhalb der
Hansestadt Liineburg im Bereich der limenau
einen linienformigen Biotopverbund dar.

Das Plangebiet weist einen ausreichenden Ab-
stand zu den naturschutzrechtlich hoch-
wertigen Flachen auf, so dass eine Beein-
trachtigung durch das geplante Vorhaben aus-
geschlossen werden kann.

Abbildung 2: Ausschnitt LROP Niedersachsen 2017,
Quelle: www.ml.niedersachsen.de

Die Hansestadt Lineburg erfillt raumordnerisch die Funktion eines Oberzentrums.

Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

Planungen und Mafinahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes sollen zu
nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfihigkeit beitragen. Es sollen

- die Funktionsféhigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und
durch Vernetzung verbessert werden.

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertrdg-
lich befriedigt werden.

- flichendeckend Infrastruktureinrichtungen der Kommunikation, Voraussetzungen der Wis-
sensvernetzung und Zugang zu Informationen geschaffen und weiterentwickelt werden.

Dabei sollen

- die natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert wer-
den.

- belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen
vermieden oder vermindert werden.

- die Folgen fiir das Klima beriicksichtigt und die Méglichkeiten zur Eindémmung des Treib-
hauseffektes genutzt werden.

- die Méglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen an die Folgen von Kli-
madnderungen beriicksichtigt werden.

- die Mdglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Neuversiegelung von Frei-
fldchen ausgeschopft werden. (1.1 02 Satz 1-3 LROP-VO).

(o]
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Die verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielféiltigen Potenziale und Funktionen
zur Mobilisierung von Innovation, Wirtschaftswachstum und Beschdftigung, fiir die Versor-
gung, das Bildungs- und Sozialwesen sowie die Kultur und zur Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen nutzen und ausbauen. (1.1 08 LROP-VO)

Die Hansestadt Liineburg folgt mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Scha-
perdrift/Teufelskiiche” den Zielen und Grundsitzen des Landes-Raumordnungsprogrammes Nieder-
sachsen, indem sie durch das geplante Vorhaben einen ehemaligen Einzelhandelsstandort umstruktu-
riert und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche sowie gewerblich/soziale
Nachverdichtung schafft.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden geeignete Mallnahmen getroffen, um negative
Auswirkungen auf das Kleinklima sowie das generelle Stadtklima zu reduzieren.

Entwicklung der Siedlungsstruktur

Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit
und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle Bevélkerungsgruppen
gewdbhrleistet werden; sie sollen in das éffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden wer-
den (2.1 02 LROP-VO).

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstdtten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vor-
handene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden (2.1 05 LROP-
Vo).

Planungen und MafSnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und MafSnah-
men der Aufienentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freifiéichen in
innerértlichen Bereichen aus stédtebaulichen Griinden stehen dem nicht entgegen (2.1 06
LROP-VO).

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 schafft die Hansestadt Liineburg
die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Umstrukturierung einer ehemaligen Einzelhandelsnut-
zung. Die Ausweisung als Urbanes Gebiet (MU) ermoglicht den gut integrierten Standort durch eine
wohnbauliche sowie sozial/gewerbliche Nutzung zu entwickeln. Durch die Uberplanungen des Vorha-
bengebietes werden AuBenbereichsflachen vor einer entsprechenden Inanspruchnahme bewahrt.

Zudem findet mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes die Entwicklung von Siedlungsstrukturen
fir alle Bevolkerungsgruppen, welche aufgrund ihrer Nutzungsdurchmischung zu einer Stadt der kur-
zen Wege beitragen, statt.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Liineburg 2003 (Fortschreibung 2009)
Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Mit der Verdffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Liineburg vom 12. Juli 2012 ist die 1. Anderung
des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) in Kraft getreten. Das Thema ,Vorranggebiete fir
Windenergie” ist Bestandteil der 2. Anderung des RROP Liineburg, in Kraft getreten am 18. Februar
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2016. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt Liineburg sind
die Aussagen der 2. Anderung des RROP zu den Vorranggebieten fiir Windenergie fiir das geplante
Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 nicht planungsrelevant.

Im Weiteren wird Bezug auf die Aussagen der 1. Anderung des RROP 2003 (2010) genommen.

In der 1. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) des Landkreises Liineburg (Fas-
sung 2010) ist das Plangebiet als Siedlungsbereich ohne besondere Kennzeichnung dargestellt (siehe
Abb. 3). Die Hansestadt Liineburg wird insgesamt u.a. als Oberzentrum mit den Schwerpunktaufgaben
,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten” ausgewiesen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm mit Kennzeichnung des Plangebietes (Pfeil), ohne
MaRstab

Entwicklung der Siedlungsstruktur

Die Gemeinden haben ihre Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralértlichen Stand-
orte und die Einzugsbereiche der Haltepunkte des dffentlichen Personennahverkehrs auszu-
richten. Dies gilt sowohl fiir die Haltepunkte des schienengebundenen als auch des strafien-
gebundenen OPNV (Regionale Hauptlinien), deren Streckenfiihrungen die (iiber-) regionalen
Siedlungsentwicklungsachsen bilden. (2.1 06 RROP)

Schwerpunktaufgaben haben:

Das Oberzentrum Liineburg:

10
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- Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstiitten,
Sicherung und Entwicklung von Wohnstdtten, Wissenschaftliche Lehre und Forschung
(2.1 15 RROP)

Das Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 iiberplant eine innerstédtische Flache der
Hansestadt Liineburg und schafft somit die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Umstrukturie-
rung der bislang durch eine Einzelhandelseinrichtung genutzten Flache. Die Gebietsausweisung als Ur-
banes Gebiet (MU) ermdglicht auf der entsprechenden Flache kiinftig eine durchmischte Nutzung ge-
werblicher sowie wohnbaulicher Nutzungen. Die Bushaltestelle , Teufelskiiche” befindet sich in unmit-
telbarer Nahe des Plangebietes entlang der Strale ,Auf der Hohe"”. Die kiinftigen Gewerbeeinheiten
sowie Wohnnutzungen der 2. Anderung sind somit an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
angebunden.

Entwicklung der Zentralen Orte

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm 2008 ist ein Oberzentrum in der Hansestadt Lii-
neburg festgelegt. Die Hansestadt Liineburg erfiillt somit oberzentrale Funktionen fiir den
Planungsraum. (2.2 01 RROP)

Die Hansestadt Lineburg kommt seiner raumordnerischen Funktion als Oberzentrum durch das ge-
plante Vorhaben nach, indem die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung Wohn- und
Arbeitsstatten geschaffen werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der
Hansestadt Liineburg stellt fiir den Geltungsbe-
reich des Plangebietes ein Sondergebiet (SO)
dar.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 73 erfolgt im Verfahren gemal}
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren als
MaBnahme der Innenentwicklung. Im beschleu-
nigten Verfahren kann von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abgewichen wer-
den, ohne dass es zuvor einer formellen Ande-
rung des Flachennutzungsplans nach den Ver-
fahrensschritten der §§ 2 — 4 BauGB bedarf.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen Fla-
chennutzungsplan, Quelle: Hansestadt Lineburg

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt als Berichtigung im Rahmen der Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73, um den Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 i.V.m. § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

11
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3.4

Derzeit wirksamer Bebauungsplan

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 73, Quelle: Hansestadt Liineburg

Der wirksame Bebauungsplan Nr. 73 der Hanse-
stadt Lineburg setzt fir den Geltungsbereich
des Plangebietes ein Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Ladengebiet” fest. Es er-
folgt die Festsetzung eines Baufensters mit ei-
ner Grundfliche von 1100 m? und die Begren-
zung auf ein Vollgeschoss [1]. Die im Ursprungs-
plan festgesetzte offentliche Griinflache wird
nicht durch die 2. Anderung iiberplant.

Zudem weist der Ursprungsplan eine Anpflanz-
flache im Norden des Gebietes und im Stidosten
eine Flache fiir besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen aus.

Das geplante Vorhaben der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg
sieht eine gewerbliche und wohnbauliche
Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich
der Stadt vor.

Um die planungsrechtliche Méglichkeit zur verdichteten Errichtung von Wohn- und Gewerbeeinheiten

zu schaffen, erfolgt neben der Anderung der Gebietsform die Verdnderung der bislang vorgesehenen

Baugrenze sowie eine entsprechende Erweiterung des MaRes der baulichen Nutzung unter Beriick-

sichtigung der ortlichen Gegebenheiten.

35

Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Liineburg (2008)

Das Ladengebiet Auf der Hohe ist eines der elf Nahversorgungszentren Liineburgs und befindet sich
ostlich der StraRe ,,Am Eiskeller” und stdlich der StralRe ,Auf der Hohe” im Stadtteil Oedeme an der

Grenze zum Stadtteil Mittelfeld.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

Auszug Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt Lineburg, Seite 30

Es handelt sich um einen modernen Einzel-
handelsstandort mit iiberwiegend nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten in zentra-
ler, siedlungsintegrierter Lage. Innerhalb von
drei Gebdudekomplexen sind neben dem
leistungsfdhigen Vollversorger Edeka Neu-
kauf der Lebensmitteldiscounter Penny, der
Drogeriemarkt Schlecker sowie der Beklei-
dungsmarkt kik angesiedelt. Zusdtzlich sind
gesundheitsorientierte Dienstleitungen vor-
handen. Leerstinde sind derzeit nicht er-
kennbar. Neben der guten (auch fufSldufigen)
Erreichbarkeit ist die grofSziigige Stellplatz-
anlage hervorzuheben. Die Verkaufsfiéiiche
betrdgt aktuell gut 2.100 m>.

O Mahversargungsrelevante Sotimsnts § . .
B Zenvonvelovante Sortmente Das Zentrum wird als typisches Nahversor-

Micht-zenfrenrelevante Sortimente

o | okt gungszentrum von einem Lebensmittelan-

A "! @ Dienstasmungen

0 iz e e | bieter (Typ , Kleiner Verbrauchermarkt”) ge-

prégt. Die weiteren Anbieter stellen eine er-

gdnzende Arrondierung dar, die ausbauféhig
Abbildung 6: Auszug Einzelhandelsentwicklungs- und Zentren-

konzept Hansestadt Liineburg, Quelle: www.hansestadtluene-
burg.de ment ,Periodischer Bedarf” beschrénken und

ist, so lange sich Erweiterungen auf das Seg-

zentrenrelevante Sortimente nur auf Klein-
fldchen und/oder als Nebensortimente ange-
boten werden.

Derzeit besteht der Einzelhandelsstandort aus drei um einen zentralen Parkplatz herum angeordneten
Geschaftsgebduden. Im westlichen Gebaude (Auf der Hohe 69) sind mehrere Dienstleistungsbetriebe
sowie ein Imbiss untergebracht. Das sldliche Gebdude (Auf der Hohe 67 und 67a) verflgt Uber die
insgesamt grofite Verkaufsflache und wird zum Teil von einem Textildiscounter sowie einem Backer
genutzt. Nach der Geschéaftsaufgabe des Edeka Marktes steht das siidliche Gebaude zurzeit jedoch
grolRtenteils leer. Die Penny-Markt GmbH beabsichtigt, die Verkaufsflache der aktuell im ostlichen Ge-
bdude (Auf der Hohe 65) untergebrachten Penny Filiale bedarfsgerecht zu vergréRern. Hierfiir ist ge-
plant, den Penny Markt ins sidliche Geschaftsgebdude zu verlagern und dort die leerstehende Ver-
kaufsflache des ehemals ansassigen Edeka Marktes nachzunutzen.

3.5.1 Vorpriifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Héhe in
der Hansestadt Liineburg

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg wurde durch die CIMA

Beratung + Management GmbH eine Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversor-

gungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg erarbeitet.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

Auszug Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der H6he in
der Hansestadt Liineburg, Seite 10

In der Hansestadt Liineburg wird derzeit die Neustrukturierung des als Nahversorgungszentrums aus-
gewiesenen Standortes Auf der Héhe diskutiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Oedeme an der Grenze zum éstlich anschliefsenden
Stadtteil Mittelfeld. Der Standort ist auf der siidlichen Seite der StrafSe Auf der Héhe im Kreuzungsbe-
reich zur Strafse Am Eiskeller verortet.

Nach derzeitigem Planungsstand ist eine geringfiigige Verlagerung und Erweiterung des am Standort
bereits ansdssigen Lebensmittelbetriebs Penny mit einer Verkaufsfliche von ca. 950 m? vorgesehen.
Der Penny-Markt soll die vormals von Edeka genutzte Gebdudefléiche nachnutzen. An Stelle des Penny-
Marktes ist dagegen Wohnbebauung vorgesehen. Weiterer Planungsinhalt ist ein bereits am Standort
ansdssiger Textildiscounter sowie die Erweiterung eines ebenfalls bereits im Standortbereich ansdssi-
gen Bdckereibetriebs auf eine zukiinftige Verkaufsflichengréfe von 130 m2 In Summe wiirde sich die
Lebensmittelverkaufsflcéiche im Vergleich zum vormaligen Stand inkl. Edeka nicht erhéhen.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist nahezu ausschliefSlich gepréigt von Wohnungsbau. Westlich des
Standortes sind iiberwiegend einzelnstehende Ein- und Mehrfamilienhduser vorzufinden. Ostlich des
Vorhabenstandortes liegt vorwiegend mehrstéckiger Geschosswohnungsbau vor. Damit ist der Stand-
ort siedlungsstrukturell integriert.

Weitere Einzelhandels- oder Versorgungsnutzungen sind im ndheren Umfeld nicht vorzufinden. Das
Nahversorgungszentrum stellt die einzige nennenswerte Nahversorgungsmdéglichkeit im nordéstlichen
Teil des Stadtteils Oedeme sowie im westlichen Teil des Stadtteils Mittelfeld dar.

Die nichstgelegenen Nahversorgungsbetriebe befinden sich in ca. 1-2 km Entfernung im nordéstlichen
Teil des Stadtteils Mittelfeld (Edeka) sowie im Gstlichen Teil des Stadtteils Weststadt (Rewe). Beide ge-
nannten Nahversorgungsbetriebe sind Lebensmittelvollsortimenter. Der néichstgelegene Lebensmittel-
discounter Aldi befindet sich zusammen mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka im siidlich an-
schliefSenden Stadtteil Rettmer. Diese Betriebe (ibernehmen eine Nahversorgungsaufgabe insbeson-
dere fiir den stidlichen Teil des Stadtteils Oedeme.

Der Standort Auf der Héhe ist (iber gleichnamige StrafSe aus Gstlicher und westlicher Richtung sowie
aus siidwestlicher Richtung (iber die Ringstrafse mit dem Pkw grundsditzlich gut zu erreichen. Da die
umliegenden StrafSen allerdings weniger dem Durchgangsverkehr, sondern vielmehr der ErschlieSung
der umliegenden Wohngebiete dienen, beschrinkt sich das Verkehrsaufkommen und auch das Einzugs-
gebiet des Nahversorgungszentrums allerdings gréfStenteils auf die umliegenden Wohngebiete.

Fuflléufig ist der Standort aus den unmittelbar angrenzenden nordéstlichen Wohngebieten in Oedeme
sowie den westlichen Wohngebieten des Stadtteils Mittelfeld bestens erreichbar.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die sich unmittelbar am Standort befindende Bushaltestelle , Teufels-
kiiche” an der Strafse Auf der Ho6he komfortabel gegeben. Die dortige Buslinie 5003 verkehrt in einem
regelmdfigen 20-Minuten-Takt.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Ziel- und Mafinahmenempfehlungen des Einzelhandelsent-
wicklungs- und Zentrenkonzeptes der Hansestadt Liineburg.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

Mit der geplanten Modernisierung des anséissigen Penny-Marktes wiirde der Fortbestand des Nah-
versorgungszentrums als zentraler Versorgungsbereich gesichert.

Wenngleich die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Auf der H6he mit Betriebsauf-
gabe des Edeka-Marktes deutlich abgenommen hat, wird diese mit dem bestehenden Lebensmittel-
markt Penny und den am Standort ansdissigen ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus weiterhin gewdhrleistet.

Auf Grundlage der vorgenommenen Standortbewertung ist der Standort Auf der Héhe fiir die ge-
plante Umstrukturierung zu empfehlen.

Der Vorhabenstandort bietet die Méglichkeit, in fufSldufiger Entfernung zu den Wohngebietslagen
im nordéstlichen Teil des Stadtteils Oedeme an der Grenze zum éstlich anschliefSenden Stadtteil Mit-
telfeld einen bereits am Standort ansdissigen Lebensmittelbetrieb modern und leistungsféhig aufzu-
stellen, der iiberwiegend eine wohnortnahe Nahversorgungsfunktion besitzt. Fiir die kommenden
Jahre kann die Nahversorgungssituation somit nachhaltig gestérkt werden.

Die Hansestadt Liineburg schafft im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen, um die Flachen des ehemaligen Lebensmitteldiscounters einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der am Einzelhandelsstandort , Auf der Hohe” weiterhin ansdssigen
Einzelhandelseinrichtungen hat die Hansestadt Liineburg das Standortpotenzial des Plangebietes er-
kannt. Durch die geplante Festsetzung als Urbanes Gebiet werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen, um eine moégliche Wohnnutzung durch weitere gewerbliche sowie soziale Nutzun-
gen an dem gut integrierten innerstadtischen Standort zu entwickeln. Die kiinftigen Nutzungen inner-
halb des Vorhabengebietes kénnen somit eine stimmige Erganzung zu den weiterhin am Einzelhan-
delsstandort bestehenden Betrieben darstellen.

4 Allgemeines Planungsziel

Anlasslich und im Zuge der bedarfsgerechten Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes soll das
freiwerdende Einzelhandelsgrundstiick aufgrund seines Standortpotenzials an einem Nahversorgungs-
zentrum entsprechend nachgenutzt werden. Aufgrund der akut hohen Nachfrage nach Wohnraum so-
wie der Vorpragung durch die bestehenden Einzelhandelsnutzungen ist die Entwicklung eines Urbanen
Gebietes durch Wohnnutzungen in Verbindung mit sozialen, kulturellen oder gewerblichen Nutzungen
beabsichtigt.

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 wird die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fir eine verdichtete, innerstadtische Entwicklung siidlich der StralRe , Auf der Hohe” ge-
schaffen.

5 Inhalt der Planung

Die Flache des Vorhabengebietes wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Umsetzung eines Vorhabens mit typischen Nutzungen eines urbanen
Gebiets (Mischung aus Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich storen) zu schaffen.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

Das geplante Vorhaben bereitet die Um- und héhere Ausnutzung einer bislang durch einen Lebensmit-
telmarkt genutzten Flache vor. Die Planung sieht die enge Verzahnung von Wohn- und wohnvertragli-
cher weiterer Nutzungen sowie das Einfligen des Plangebietes in das gewerblich und wohnbaulich ge-
nutzte Umfeld vor.

Der Geltungsbereich umfasst das gegenwartige Gebaude des Lebensmittelmarktes sowie die Anliefe-
rung und Teilflachen der Stellplatzanlage. Die Flache ist bis auf die Randbereiche nahezu vollstandig
versiegelt.

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg sind darauf
ausgerichtet, dass die baulichen Anlagen des Urbanen Gebietes (MU) eine stimmige Ergdnzung zu den
weiterhin bestehenden Einzelhandelseinrichtungen darstellen und sich in das vorhandene Ortsbild so-
wie in die Umgebung einfligen ohne diese zu beeintrachtigen.

5.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 und 6a BauNVO)

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 und
2 BauNVO (Vergniigungsstéitten und Tankstellen) nicht zuldssig. Einzelhandelbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise zuldssig.

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 wird als Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a
BauNVO festgesetzt. Ein Urbanes Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen.

Die vorgenommenen Ausschliisse sind notwendig, um dem stddtebaulichen Ansatz eines Urbanen Ge-
biets (MU), welches sich harmonisch in die Umgebung einfligt, zu folgen. Fir die im Plangebiet entste-
henden Wohnnutzungen und auch fiir die nachbarschaftliche Wohnbebauung kénnte eine weit tber
dieses MaR hinausgehende Nutzungsintensitdt durch die angrenzende Gewerbenutzung in Kombina-
tion mit der im Urbanen Gebiet entstehenden gewerblichen Nutzung als stérend empfunden werden
und damit zu Problemen fiihren.

Einzelhandelsbetreibe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sind nur ausnahmsweise zuldssig. Sie kdnnen zu einer vertraglichen Nutzungsmischung beitragen, die
das entstehende Gebiet beleben kann. Hierbei sollte aber der Einzelfall unter Beriicksichtigung der in
der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzungen sorgsam abgewogen werden, um die Beeintrachti-
gung der Wohnnutzung auch in den nordlich angrenzenden Gebauden zu verhindern.

Insbesondere durch Tankstellen und Vergniigungsstatten kann es in unmittelbarer Umgebung zu
Wohnbebauung aufgrund der Offnungszeiten sowie des Kundenverkehrs in den Abend- und Nacht-
stunden zu beeintrachtigenden Schall- und Schadstoffimmissionen kommen. Vergniligungsstatten wie
Spielhallen, Wettbiiros und Einrichtungen, die der Zurschaustellung von Personen dienen, sind poten-
tiell geeignet, das angestrebte stadtebauliche Planungsziel eines unter anderem fiir Familien attrakti-
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

ven Arbeits- und Wohnstandortes zu gefdahrden. Tankstellen sind dariiber hinaus nicht mit den stadte-
baulichen Zielen einer verdichteten Gebaudestruktur vereinbar. Daher werden diese Nutzungen fir
das Plangebiet ausgeschlossen.

6 MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wurde so gewahlt, dass sich die kiinftigen baulichen Anlagen in das
vorhandene Stadtbild einfligen ohne dieses negativ zu beeintrachtigen.

6.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

In dem Urbanen Gebiet (MU) wird eine maximal festgesetzte Firsthéhe (FH) durch Héhenangabe (iber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Ausnahmsweise diirfen Solar- und Photovoltaikanalgen bei einer
Entfernung zur Dachkante von mind. 2,0 m die festgesetzte Gebdudehéhe um bis zu 2,0 m (lberschrei-
ten.

Die Begrenzung der maximalen Firsthéhe (FH) entspricht der héchsten Stelle des Gebdudedaches.

Um die kiinftige bauliche Entwicklung dem bestehenden Umfeld und StraBenbild anzupassen, erfolgt
die Festsetzung der zuldssigen Héhe in Bezug auf die Hohe Gber Normalhéhennull.

Die festgesetzte zulassige Firsthohe (FH) ermoglicht eine Umsetzung von Gebduden mit einer reellen
Hohe von bis zu 12,5 m. Die Hohe entspricht in etwa den nordlich gelegenen Bestandsgebauden und
ermoglicht die Nachverdichtung einer weitgehend versiegelten Flache. Die angrenzende 6ffentliche
Grunflache und die privaten Géarten stellen eine Pufferzone zu der Ostlich gelegenen Wohnbebauung
dar. Zur Forderung der Umsetzung von Solar- und Photovoltaikanlagen, diirfen diese die festgesetzte
maximale Firsthohe um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

Die festgesetzte maximal zuldssige Zahl von drei Vollgeschossen in Verbindung mit der begrenzenden
Firsthohe stellt sicher, dass innerhalb des Gebietes keine Unverhaltnismaligkeiten entstehen, die Fla-
che allerdings hinsichtlich ihrer besonders eingebundenen Lage bestmoglich durch eine bauliche Nach-
verdichtung entwickelt werden kann.

6.2 Baugrenzen, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In dem Bereich der abweichenden Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit
der Mafigabe, dass Gebdudeldngen bis 75 m zuldssig sind.

Flr die Bebauung innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) wird eine abweichende Bauweise (a) gemalR
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um innerhalb des Plangebietes Gebdaude mit einer Lange von mehr als
50,0 m errichten zu kénnen. Es gilt die Maligabe, dass Gebaude mit einer Lange von maximal 75 m
errichtet werden dirfen. Diese Bauweise bietet die Moglichkeit zur umfangreichen Nachverdichtung
und stimmigen Erganzung der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen durch die innerhalb des Plan-
gebietes zuldssigen Nutzungen. In der abweichenden Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen
Bauweise, wobei die Gebaudeldnge auf 75 Meter erweitert wird.
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Das Plangebiet ist derzeit durch das Gebdude eines Lebensmittelhdndlers bebaut, welcher Teil eines
Nahversorgungszentrums bildet. Die angrenzenden Einzelhandelsgebaude weisen ebenfalls Gebaude-
langen von tber 50 m auf. Auch die Umgebungsbebauung wird durch gréRere Reihen- und Mehrfami-
lienhduser bestimmt. Angesichts der Vorpragung der Flache ist eine entsprechende Entwicklung fir
das Stadtbild vertraglich.

Die festgesetzte Baugrenze wird entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze um 10 m abgeriickt, um
die baulichen Strukturen durch die freizuhaltenden Bereiche nicht zu massiv wirken zu lassen und
gleichzeitig Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen sicherzustellen.

6.3  Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 17, 19 BauNVO)

Flr die Flache des Urbanen Gebietes (MU) wird eine maximale Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 festgelegt. Die Obergrenze fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO fiir Urbane Gebiete von 0,8 wird hierbei nicht tberschritten werden. Die festgesetzte GRZ |
orientiert sich an der bestehenden Wohnbebauung im Umfeld und ermdoglicht eine moglichst hohe
Ausnutzung der weitgehend versiegelten Flache und damit gleichzeitig einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden.

Um eine optimale Ausnutzung der innerstidtischen Fliche zu erméglichen, wird eine Uberschreitung
der GRZ von bis zu 0,8 fiir die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen zugelassen (s.
Ziff. 6.4).

6.4 Uberschreitung der Grundfliche durch Nebenanalagen, Stellplitze und Garagen
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfléichen von Ga-
ragen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Das Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 sieht eine bauliche Nachverdichtung vor.
Um fir die kiinftigen Wohneinheiten und gewerblichen Nutzungen eine ausreichende Zahl von Stell-
platzen bereitstellen zu kénnen, erfolgt fiir die Flache des Vorhabengebietes die Festsetzung einer Ge-
samtgrundflachenzahl von 0,8. Angesichts der Nachnutzung und Nachverdichtung der innerstadti-
schen Flache ist diese Obergrenze stadtebaulich vertretbar.

6.5 Anschluss anderer Fliachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Es werden Bereiche fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Zufahrt zur Stralte
Auf der Hohe lediglich im Norden der Flache erfolgt. In Verbindung mit dem Abriicken der Baugrenze
von der westlichen Plangebietsgrenze wird gewahrleistet, dass sich der Verkehr im Plangebiet und eine
damit im Zusammenhang stehende Belastung der Wohnnutzung auf die an den Einzelhandelsstandort
angrenzenden Flachen beschrankt.
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6.6 Griinordnerische Festsetzungen

6.6.1 Offentliche Griinfliche

Es wird eine 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Derzeit grenzen
Ostlich und westlich 6ffentliche Grinflachen an, welche durch eine StraBenverkehrsflache getrennt
werden. Durch die Festsetzung wird ein zusammenhangender Griinzug geschaffen, welcher von der
StralSe ,, Auf der Hohe“ bis zur siidwestlich gelegenen Spielflache fihrt.

6.6.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht (iberdachte Stellplétze und Zufahrten sind aus offenfugigen, wasser- und luftdurchléssigen Beld-
gen mit wasser- und luftdurchléssigen Tragschichten herzustellen. Die Beldge miissen einen Abflussbei-
wert von 0,4 oder niedriger aufweisen.

Das Oberfldchenwasser von den Dachfléichen und von den sonstigen befestigten Fléichen ist im Plange-
biet zu versickern.

Innerhalb der éffentlichen Griinfléiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind Wegeflédchen in was-
sergebundener Bauweise auszufiihren.

Die Festsetzung von versickerungsfahigen Oberflichenmaterialien fiir Stellplatze und Zufahrten tragt
zur Versickerung von Niederschlagswasser und damit einer Grundwasserneubildung bei. Pflastersteine
mit aufgeweiteten Fugen, versickerungsfahiges Pflaster oder eine wassergebundene Bauweise fiihren
zu einem Abfluss von 40 % oder weniger des Niederschlags und somit zu einer Annaherung an natiirli-
che Verdunstungs- und Versickerungsraten.

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 73 ist das Oberflachenwasser von den Dachflachen
und von den sonstigen befestigten Flachen auf dem Grundstiick zu versickern. Im Zuge des geplanten
Vorhabens wurde durch das Biiro BFB eine Baugrunduntersuchung erstellt gem. welchem die Boden-
verhaltnisse im Plangebiet fiir eine Versickerung geeignet sind. Stellenweise wird aufgrund oberflachi-
ger Auffillungen oder schluffiger Geschiebesande bis in max. 1,60 m Tiefe der Aushub des Oberbodens
oder die Planung einer geeigneten Versickerungsanlage gem. DWA A-138 notwendig. Das vollstandige
Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Es wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt, um einen Ver-
bund der bestehenden Griinflichen herzustellen. Deren Wegeflachen sind im Bestand in wasserge-
bundener Bauweise ausgefiihrt, sodass die Festsetzung zu einer einheitlichen Gestaltung beitragt. Dar-
Uber hinaus ermoglicht die Festsetzung einer wassergebundenen Bauweise das Versickern des auf den
Wegeflachen anfallenden Niederschlagswasser.
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6.6.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind mind. vier (4) standortgerechte heimische Laubbdume als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm zu pflanzen.

Alle anzupflanzenden Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten. Abgdnge sind in gleicher Art und Quali-
tat zu ersetzen.

Das Pflanzgebot Gber vier Laubbdaume stellt eine Mindestanforderung fiir eine Begriinung des Plange-
bietes dar und soll die zu erwartende gartnerische Gestaltung der Freiflachen erganzen. Die festge-
setzten Einzelbdume tragen zu einer Beschattung und Verdunstung und damit zur Verbesserung der
lokalklimatischen Verhaltnisse bei und steigern die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Geltungsberei-
ches. Aufgrund der bioklimatisch unglinstigen Situation im Plangebiet (s. Ziff. 9.2) und der grundsatz-
lich hohen Belastung von Baumen im stadtischen Raum ist bei der Baumauswahl auf deren Trocken-
und Hitzetoleranz zu achten.

6.7 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

6.7.1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73, 2. And.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine innerstadtische Nachverdichtung geschaffen. Zur Wahrung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2021
durch das Biiro Larmkontor GmbH aus Hamburg gepriift, ob Immissionen durch den Verkehrslarm der
StraRe Auf der Hohe sowie der Gewerbeldarm des westlich gelegenen Einzelhandelsstandortes den Pla-
nungen entgegenstehen. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in den Unterlagen des Bebauungs-
planes beriicksichtigt worden. Das vollstdndige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszug Schallgutachten

Zur planungsrechtlichen Absicherung zum Schutz vor ldrmbedingten Umweltbeeintréichtigungen wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese hat die Gerduscheinwirkungen durch den Ver-
kehrsldrm sowie den Gewerbeldrm durch den Penny-Markt sowie den Bliroparkplatz auf das Plangebiet
untersucht.

Verkehr
Die Strafse Auf der Héhe und RingstrafSe stellen die mafigeblichen Schallquellen fiir das Plangebiet dar.

Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) zwischen 50 und 64
dB(A). Im Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) errechnen sich Beurteilungspegel zwischen 43 und 57 dB(A).

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV /6/ fiir Urbane Gebiete von 64 dB(A) am Tag wird im gesam-
ten Plangebiet unterschritten. In der Nacht wird der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) ebenfalls gréf3-
tenteils eingehalten. Lediglich im Nordwesten parallel zur Strafie Auf der Héhe kommt es zu Uberschrei-
tungen um bis zu 3 dB.
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Gewerbe

Siidwestlich des Plangebiets befindet sich ein Fachmarktzentrum mit Verbrauchermarkt und Parkplatz
und nérdlich ein Biirogebdude mit Parkplatz.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Immissionsrichtwert der TA Ldrm /2/ fiir Urbane Gebiete
von 63 dB(A) nahezu im gesamten Plangeltungsbereich eingehalten wird. Lediglich im unmittelbaren
Nahbereich zur Stellplatzanlage kommt es zu geringen Uberschreitungen des maf3geblichen Richtwer-
tes. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet unterschrit-
ten. Es werden Beurteilungspegel von knapp liber 40 dB(A) im Siidwesten berechnet. Gemdfs der TA
Ldrm diirfen einzelne, kurzzeitige Gerduschspitzen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB
liberschreiten. Im gesamten Plangeltungsbereich wird das Spitzenpegelkriterium der TA Lérm mit Pe-
geln bis zu 79 dB(A) tags sicher eingehalten. Im Nachtzeitraum sind keine Spitzenpegel zu erwarten.

Ausgehend vom Betrieb des Penny-Marktes und des Biiroparkplatzes sind keine schalltechnischen Kon-
flikte im Sinne der TA Lédrm zu erwarten und daher keine Festsetzungen zum Gewerbeldrm notwendig.

Die Zuordnung geeigneter Nutzungen nach BauNVO ist nach gutachterlicher Auffassung mit der ge-
planten Ausweisung eines Urbanen Gebietes bereits erfolgt.

Das Abstandsgebot sowie eine Schallschutzwand oder ein Wall als aktive LdrmschutzmafSnahme stellen
aus stédtebaulichen Griinden sowie aus Griinden der ErschlieSung keine angemessenen Lésungsan-
sdtze dar. Zudem miisste der Lérmschutz fiir einen wirksamen Schutz auch der Obergeschosse sehr hoch
ausgefiihrt werden.

Als letzte Mafsnahme kommt die Planung schalloptimierter Grundrisse in Verbindung mit geeigneter
Schallddmmung der Fassaden/Fenster in Betracht. Unter Beriicksichtigung der durch den Verkehrsldrm
verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind Festsetzun-
gen zur Orientierung von Aufenthaltsréumen mit Hauptaugenmerk auf die Schlafrdume, ergdnzt durch
passiven Schallschutz notwendig, um einen sinnvollen Ldrmschutz zu gewdihrleisten. Bei der Grundriss-
orientierung sind vorrangig die Schlaf- bzw. Kinderzimmer und nachrangig anderweitige Aufenthalts-
réume an ldrmabgewandten Fassadenseiten zu orientieren. Fiir betroffene Schlafrdume sind zusdtzlich
zur Luftschallddmmung der Aufienbauteile mit Schallschutzfenstern ergénzend geeignete schallge-
ddmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

Konflikte ergeben sich im Einflussbereich der StrafSe Auf der H6he. Dort werden Beurteilungspegel von
iiber 60 dB(A) berechnet. Hier sollten keine vor Ldrm ungeschiitzten AuSenwohnbereiche geplant wer-
den. Sollten hier entgegen unserer Empfehlung dennoch Auflenwohnbereiche geplant werden, sind
diese so auszufiihren, dass sie geschlossen werden kénnen (z.B. verglaste Balkone).

Festsetzungen

1. Die Luftschallddmmung von AufSenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109:2018-01 Teil 1
zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufreistellungsverfah-
rens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die mafigeblichen AufSenldrmpegel gemdfs
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 in Nebenplan 1 [Abbildung 7] fiir Rdume, die
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nicht tiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in Nebenplan 2 [Abbildung 8] fiir
Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt.
Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Mafe

R’w,ges der AufSenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R,W,ges = Lg - KRaumurt (GIEiChung 6 der D/N 4109: 2018'01)
Dabei ist
Kraumart = 25 dB fiir Bettenréiume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen, Ubernachtungsré@ume in Beherbergungs-
stdtten, Unterrichtsréume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

L, der Maf3gebliche Aufienldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Abbildung 7: MalRgeblicher AuRenlarmpegel fiir Rdume, die  Abbildung 8: MaRgeblicher AuRenldarmpegel fiir Raume, die

nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kbnnen. berwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen. Quelle:

Quelle: Larmkontor 2021. Larmkontor 2021.
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Beurteilungspegel
N

<= 40 dB(A)
40 - 45 dB(A)
.45 - 47 dB(A)
47 - 49 dB(A)
49 - 50 dB(A)
50 - 54 dB(A)
84 - 55dB

(.
(A)
55 - 59 dB(A)
53 - 60 dB(A)
> 80 dB(A)

Abbildung 9: Schallimmissionsplan Verkehr Nacht in 8,2

o 20
—

m Hoéhe (2. Obergeschoss).Quelle: Léirmkontor 2021.

Beurteilungspegel
LrT

<= 50 dB(A)
50 - 55 dB(A)
55 - 57 dB(A)
57 - 58 dB(A)
59 - 60 dB(A)
60 - 64 dB(A)
64 - 65 dB(A)

69 dB(A)
70 dB(A)
70 dB(A)

B 5 -
69 -

Fiir Bereiche > 50 dB(A) in der Nacht gilt: Durch
Anordnung der Baukérper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung sind die Fenster von (iber-
wiegend zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
réumen auf den ldrmabgewandten Gebdude-
seiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller
Fenster von liberwiegend zum Schlafen genutz-
ten Aufenthaltsrdumen einer Wohnung an den
ldrmabgewandten Gebdudeseiten nicht még-
lich ist, sind diese liberwiegend zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdume mit schallge-
ddmmten Liiftungseinrichtungen zu versehen.
Durch diese ist eine ausreichende Beliiftung si-
cherzustellen, falls der notwendige hygienische
Luftwechsel nicht auf andere, nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik, geeig-
nete Weise sichergestellt werden kann. Die
Schalldémmung der Liiftung/Liiftungselemente
ist so auszuwdhlen, dass das angegebene resul-
tierende Bauschalldimm-Maf der Umbhiil-
lungsfldche nicht unterschritten wird. Aus hygi-
enischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20
bis 30 m? je Person und Stunde fiir Schlafrdume
erforderlich.

Fiir den Bereich > 60 dB(A) am Tag gilt: Fiir ei-
nen Aufenwohnbereich einer Wohnung ist
durch bauliche SchallschutzmafSinahmen, wie
2.B. verglaste Vorbauten, sicherzustellen, dass
insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt
wird, die es ermdglicht, dass hier ein Tagpegel
von kleiner 60 dB(A) erreicht wird.
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Abbildung 10: Schallimmissionsplan Verkehr Tag in 8,2 m
Hohe (2. Obergeschoss). Quelle: Larmkontor 2021.

4. Von den Festsetzungen kann abwichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises er-
mittelt wird, dass aus der tatséichlichen Lérmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren.

7  Ortliche Bauvorschriften

(§ 84 NBauO)

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 wird von Bestandsbebauung einge-
fasst. Zur Erhaltung eines stimmigen stadtebaulichen Gesamtbildes werden fir die Flachen des Plan-
gebietes im weiteren Verfahren o6rtliche Bauvorschriften aufgenommen, um die kiinftigen baulichen
Strukturen an die Umgebung anzupassen.

7.1 Einstellplatze
(§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

Innerhalb Urbanen Gebietes (MU) sind fiir Wohneinheiten mit einer Gréf3e von bis zu 75 m? je ein (1)
Stellplatz und fiir Wohneinheiten mit einer Gréf3e von mehr als 75 m? je eineinhalb (1,5) Stellplditze
herzustellen. Je durch die soziale Wohnraumférderung geférderte Wohneinheit sind unabhéngig von
ihrer Gréfse 0,75 Stellpléitze herzustellen. Die Zahl der erforderlichen Stellpléitze ist auf einen vollen Stell-
platz aufzurunden.

Die Wohnfldche ist nach der Wohnfldchenverordnung zu ermitteln.

Zur Entlastung des offentlichen StraBenraumes vor dem ruhenden Verkehr der kiinftigen baulichen
Nutzung erfolgt die verbindliche Vorgabe von privaten Stellpldtzen im Verhéltnis zur Zahl der beste-
henden Wohneinheiten. Auf eine verbindliche Vorgabe hinsichtlich der erforderlichen Stellplatze der
gewerblichen Nutzungen wird aufgrund der guten Anbindung an das Netz des OPNV verzichtet. Die
Notwendigkeit privater Stellplatze fiir mégliche Wohnnutzungen wird seitens der Hansestadt trotz der
bestehenden Haltestelle im Bereich des Plangebietes gesehen, um eine unzulassige Nutzung der west-
lich gelegenen Kundenstellplatzanlagen oder der Strallenverkehrsflache auszuschliefSen. Eine konkrete
Verortung innerhalb des Vorhabengebietes erfolgt aufgrund der abgeriickten Baugrenze und der hier-
mit verbundenen Strukturierung des Plangebietes nicht.

Das Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 umfasst eine bauliche Nachverdichtung
im Stadtgebiet der Hansestadt Liineburg. Um zu gewahrleisten, dass fir die klinftigen Wohneinheiten
eine ausreichende Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick errichtet werden kénnen, erfolgt die Fest-
setzung einer Uberschreitungsregelung der GRZ fiir Stellpldtze und deren Zufahrten bis zu einer Ge-
samtgrundflachenzahl von 0,8 (s. Ziff. 6.4).
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7.2  Auswahl der Baustoffe und Farben auBen sichtbarer Bauteile
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die Aufsenwdnde aus Verblend- oder Sichtmauerwerk in den Farben Rot
bis Rotbraun oder weifsgeschlimmt oder aus Putz in hellen Farben herzustellen. Fassadenbegriinung
ist zuldissig.

Um die kiinftige bauliche Nutzung dem bestehenden Umfeld und Strallenbild anzupassen, erfolgt die
Festsetzung der zuldssigen Materialien gemaR dem Bestandsbebauungsplan Nr. 73. Das angrenzende
Wohngebiet ist von Verblend- und Sichtmauerwerk in den Farben Rot bis Rotbraun sowie Putzfassaden
gepragt.

Im Hinblick auf den 6kologischen Gedanken und die bioklimatisch ungilinstige Situation im Plangebiet
ist Fassadenbegriinung zulassig.

7.3 Dachneigung und Form der Dacher, Dacheindeckungen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind fiir die Hauptgebdude nur Pyramidenddcher und Sattel- oder Walm-
ddcher mit beidseitig gleicher Dachneigung von maximal 48° sowie Flachddcher zuléissig. Flachddcher
und flach geneigte Ddcher sind als Griindédcher mit lebenden Pflanzen zu gestalten. Solar- und Photo-
voltaikanlagen sind zuldssig.

Die Verwendung von glénzenden, glasierten oder eloxierten Dacheindeckungsmaterialien ist mit Aus-
nahme von Sonnenkollektoren im Urbanen Gebiet (MU) ausgeschlossen.

Flir tiberdachte Stellplétze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen
und -neigungen als die genannten zuldssig. Die Ddcher der tiberdachten Stellpldtze (sog. Carports) und
Garagen sind als Griinddcher mit lebenden Pflanzen herzustellen und zu unterhalten.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dacher und Dachflachen gelegt, da diese insbesondere
in der Fernwirkung immer ortsbildpragend bleiben werden. Eine einheitliche bzw. geordnete Dach-
form und Dacheindeckung wird zugunsten eines ruhigen und einheitlichen Siedlungsbildes daher vor-
gegeben. Hochglanzende Dachziegel haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf die
umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortsbildes. Fir die Dach-
eindeckungen sind im Hinblick auf die Klimaanpassung und die 6kologische Gebdudegestaltung zusatz-
lich zu den nicht hochglanzenden Dacheindeckungsmaterialien auch Griindacher zulassig bzw. werden
far Flachdacher festgesetzt.

Photovoltaikanlagen werden im Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energiegewin-
nung zugelassen. So wird den kiinftigen Bauherren Flexibilitdt in der Gestaltung ihrer baulichen Anla-
gen unter Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Wohngebietes zugestanden.

Zur Abflussdampfung von Niederschlagswasser und um ein griines Erscheinungsbild der zukiinftigen
Bebauung zu fordern, sind tGberdachte Stellplatze und Garagen als Griindacher zu gestalten.
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7.4 Steingarten
(§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Grundstiicksfléchen, welche nicht von baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden, sind gdéirtne-
risch zu gestalten. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder Schottergdirten ist unzuldssig.

Grundstickflachen, welche nicht im Rahmen der Ausnutzung der GRZ durch bauliche Anlagen wie Stell-
platze, Zuwegungen, Terrassen oder andere Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind gart-
nerisch zu gestalten. Griinflachen wirken sich aufgrund ihrer Verdunstungs- und Beschattungsleistung
positiv auf das Mikroklima aus und bieten Lebensraum fiir Flora und Fauna. Zur Gewahrleistung der
Funktion der Hausgarten als Teilhabitate, zur Verhinderung negativer Auswirkungen auf das Mikro-
klima und zum Erhalt von versickerungsfahiger Flache, werden Kies-, Splitt oder Schottergarten gemaR
NBauO ausgeschlossen.

7.5 Werbeanlagen
(§ 50 NBauO)

Werbeanlagen sind nur erdgeschossig sowie unterhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses an der
Stétte der Leistung ohne Wechsellicht und in einer maximalen Gréfe von 1 m? zuldssig. Freistehende,
bewegliche, blendende Werbeanlagen und solche mit wechselndem Licht sind nicht zuléssig.

Die bauliche Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 73, 2. And. der Hansestadt Liineburg umfasst die
Schaffung von innerstadtischem Wohnraum und die Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Um sicherzustellen, dass die gewerblichen Nutzungen nicht zu einer unverhaltnismaRigen Verwen-
dung von Werbeanlagen fiihrt und in der Folge das Erscheinungsbild des Plangebietes beeintrachtigt,
erfolgt eine Begrenzung der Zulassigkeit von Werbeanlagen in der Positionierung und Grol3e.

Die durch Werbeanlagen verursachten Lichtemissionen wiirden die wohnbauliche Nutzung innerhalb
des Plangebietes beeintrachtigen. Um mogliche Konflikte hinsichtlich der vorrangigen Nutzung zu ver-
meiden, ist die Errichtung von freidrehenden Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes unzulassig.

8 ErschlieBung

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg liegt unmittel-
bar silidlich der StralRe ,,Auf der Hohe” und wird entsprechend lber diese erschlossen.

Es besteht zudem eine fuBldaufige Anbindung der Plangebietsflache an die Stralle ,,Am Blauen Camp“
im stdlichen Teil des Geltungsbereiches.

8.1 OPNV
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich im Bereich der StraRe , Auf der Hohe” die Halte-

stelle , Teufelskiiche”. An dieser verkehrt die Buslinie 5003 in einem regelmaRigen 20-Minuten Takt.

Durch das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz im Umfeld des Plangebietes sind die kiinftigen Wohn-
und Gewerbenutzungen gut an das Netz des OPNV angebunden.
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Auf der gegenliberliegenden StraRenseite des Plangebietes an der Stralle ,Auf der H6he’ wurde durch
die Liwobau und den Anbieter cambio eine 6ffentliche Carsharing-Station errichtet. Diese steht auch
den zukiinftigen Bewohnern des geplanten Neubaus zur Verfligung. Durch das gute Mobilitatsangebot
am Standort wird eine Verkehrsverlagerung hin zum Mobilitatsverbund aus OPNV, Rad und Carsharing
gefordert.

9 Umweltbelange

9.1 Umweltpriifung
Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im vereinfachten

Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen.

Eingriffe, welche im Rahmen eines Verfahrens gemaf § 13 a BauGB planungsrechtlich vorbereitet wer-
den, gelten als ausgeglichen. Ausgenommen hiervon sind erforderliche AusgleichsmaRnahmen fiir den
Arten- und Biotopschutz.

Das vereinfachte Verfahren ist zulassig, da:

1. es sich bei der Planung um eine MalBnahme der Innenentwicklung handelt und in ihm eine
Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.
Der Geltungsbereich der 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 73 befindet sich am westlichen Sied-
lungsrand der Hansestadt Lineburg und (iberplant einen ehemaligen Einzelhandelsstandort,
sodass eine urbane Weiternutzung ermoglicht wird. Das Plangebiet hat insgesamt eine Plan-
gebietsgroRe von rd. 3.100 m? und wird als Urbanes Gebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.
Unter Beriicksichtigung einer moglichen Uberschreitung von 0,8 ergibt sich eine versiegelte
Flache von zusammen rd. 2.480 m2. Mit den getroffenen Festsetzungen wird demnach weni-
ger als 2 ha Grundflache versiegelt.

2. keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht besteht.
Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die gemaR der Planung nach § 6a
BauNVO zuldssigen Nutzungen unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeit nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Vorpri-
fungspflichtige Nutzungen, wie Tankstellen, werden im Plangebiet ausgeschlossen.

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter besteht (Natura 2000-Gebiete).
Westlich im Stadtgebiet, in ca. 650 m Distanz zum Plangebiet, beginnt das FFH-Gebiet Nr. 2628-
331 ,,llmenau mit Nebenbachen”.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und der Lage des Plangebietes im Ortskern ergeben
sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Festsetzungen die Erhaltungsziele fur die
Schutzgebiete beriihrt werden kénnten.

4. keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.
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Im Plangebiet sind keine Betriebe zuldssig, welche gefdhrliche Stoffe und Technologien im
Sinne des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU verwenden, die nach dem heutigen Stand
der wissenschaftlichen Erkenntnisse bei Storfallen, Unfallen und Katastrophen zu schwerwie-
genden und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt und der menschlichen
Gesundheit fiihren konnen. Auch sind im Umfeld keine Betriebe bekannt, in denen gefahrliche
Stoffe und Technologien im Sinne des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU zur Anwen-
dung kommen, von denen Gefahren auf das Plangebiet einwirken konnten.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemald § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelungen werden i.d.R. nicht erforderlich. Dennoch sind die Artenschutzbestimmungen und die
nationalen und internationalen Schutzbestimmungen zu bericksichtigen.

9.2 Stadtklimaanalyse der Hansestadt Liineburg (2018)
Die Hansestadt Liineburg hat im Jahr 2018 eine Stadtklimaanalyse fiir das gesamte Stadtgebiet erstel-

len lassen, um die Ergebnisse in den weiteren stadtischen Planungen zu beriicksichtigen.

Gemdf3 § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpline dazu beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt
zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern [...].

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mafsnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den [...] (§ 1a Abs. 5 BauGB).

GemaR Stadtklimaanalyse besteht im Plangebiet eine bioklimatisch unglinstige bis sehr ungiinstige Si-
tuation. Die belastete klimadkologische Situation im Bereich des Plangebietes wird seitens der Hanse-
stadt Lineburg im Rahmen der weiteren stadtischen Entwicklung bericksichtigt. Es werden MaRnah-
men zur Verbesserung der bioklimatischen Situation im Plangebiet durch geeignete Festsetzungen ver-
bindlich vorgesehen (s. Ziff. 6.6.3).

9.3 Natur und Landschaft
9.3.1 Bestand

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Das Geldnde ist eben und liegt bei einer Gelandehdhe von rd. 39,5 m i. NN. Die Flache im Plangebiet
ist bereits stark anthropogen in Anspruch genommen und weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad
auf.

Gemal der vorliegenden Baugrunduntersuchung des Biliros BFB vom 02.03.2021 stehen im Plangebiet
groltenteils Schmelzwassersande aus Mittelsanden und Geschiebesand, welche eine gute Versicke-
rungsfahigkeit aufweisen, an. Stellenweise werden diese von oberflachiger Auffillungen oder schluffi-
gen Geschiebesanden bis in max. 1,60 m Tiefe Uberdeckt. Insgesamt sind die Béden im Plangebiet
durch die Nutzung fiir den Lebensmitteleinzelhandel und deren zugehorige Stellplatze verandert und
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in ihren Bodenfunktionen entsprechend gestort. Der Boden ist oberflachlich verdichtet, der Bodenauf-
bau anthropogen lGiberformt und abgesehen von begriinten Abstandstreifen im Norden und Osten des
Gebadudes vollstandig versiegelt.

In den vollversiegelten Teilen ist der Planungsraum als Lebensraum fiir Pflanzen und Bodenorganismen
untauglich, die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium verhindert und eine Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser sehr eingeschrankt moglich.

In den nicht versiegelten Flachenteilen des Plangebietes sind die Bodenfunktionen weitgehend intakt,
es ist jedoch von Einschrankungen aufgrund von Verdichtung auszugehen. Hinweise auf hohe Grund-
wasserstande liegen nicht vor. Planungsrechtlich ist eine Sondergebietsnutzung durch Einzelhandel mit
einer Versiegelung von rd. 2.480 m? zul3ssig.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Grinstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches sind nur im geringen Umfang vorhanden. Im Norden
des Geltungsbereichs zwischen der StralRe Auf der Héhe und dem Einzelhandelsgebaude befindet sich
ein Kugelahorn sowie rd. 120 m? Bodendecker als Unterpflanzung aus nichtheimischen Kleingehdlzen.
Ostlich ist eine Kiefer verortet. In den siidlichen Ecken des Plangebietes steht je ein Kugelahorn. Keine
der Baume fallen unter die Baumschutzsatzung der Hansestadt Liineburg.

Die vier Baume dienen lediglich teilweise als Lebensraum stérungsunempfindlicher Vogelarten der
Siedlungsbereiche, da durch den Lebensmitteleinzelhandel und die angrenzende StraRe erhebliche
Storungen bestehen.

Das vorhandene Gebdude des bestehenden Verbrauchermarktes ist relativ neu und in einem guten
Zustand. Es bietet kein Potenzial fiir Fledermause oder gebaudebritende Vogelarten.

Schutzgut Klima / Luft, Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Klima im Raum Lineburg ist als feucht-gemaRigtes, ozeanisch gepragtes Klima zu bezeichnen.
Hierzu gehoéren feuchte, milde Winter und kiihle feuchte Sommer.

Lokalklimatisch handelt es sich im Plangebiet um ein Stadtklima. Die sehr dichte Bebauung und feh-
lende Vegetation flihren zu einer hoheren Durchschnittstemperatur sowie zu niedriger Luftfeuchtig-
keit und Windgeschwindigkeit.

GemaR der Stadtklimaanalyse der Hansestadt Liineburg aus dem Jahr 2018 handelt es sich um eine
bioklimatisch ungiinstige bis sehr unglinstige Situation, denn das Planareal weist mit seinem hohen
Versiegelungsgrad eine sehr hohe Warmebelastung auf. Dementsprechend gilt es trotz der Ndhe zu
einem Kaltluftentstehungsgebiet westlich des Plangebietes als belasteter Bereich.

Lufthygienisch sind als moégliche Schadstoffbelastungen die Emissionen von Luftschadstoffen von den
umliegenden Straflen und aus Feuerungsanlagen zu nennen.

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und Sachgtitern vor.
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Bei dem Gebiet handelt es sich um den Standort eines Lebensmitteldiscounters. Dieser bildet seit der
Aufgabe des Edeka Standortes im Nebengebdude den einzigen Nahversorger im umliegenden Wohn-
gebiet.

Es ergeben sich Storungen durch Verkehrslarm, welcher von der Stralle ,,Auf der Hohe” und dem west-
lich gelegenen Einzelhandelsstandort ausgeht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima/Luft sowie der Pflanzen- und
Tierwelt sind groBtenteils naturgegeben und malgeblich verantwortlich fir das Gleichgewicht inner-
halb von Okosystemen. Lediglich der Mensch hat im gréReren Umfang die Méglichkeit auf dieses , Wir-
kungsgeflige” sowohl in positiver als auch in negativer Weise Einfluss zu nehmen.

Eine Darstellung der Bedeutung einzelner Schutzgiiter kann nicht ohne die zwischen den einzelnen
Schutzgltern und innerhalb der Schutzgiter bestehenden Wechselwirkungen geschehen. Zum Beispiel
kann die Beurteilung der Bedeutung der Béden nicht erfolgen, ohne deren Grundwasserhaltungs- und
Leitungsvermogen, Bodenlufthaushalt, natiirliche Ertragsfunktion und Eignung als Lebensraum von
Pflanzen und Tieren zu betrachten. Die Bewertung der Biotoptypen schlieBft die nutzungsbedingte
Struktur- und Artenvielfalt einiger Biotoptypen ein und beriicksichtigt die Bindung an besondere Bo-
den- und Wasserverhaltnisse.

Besonders wird die Korrelation zwischen Nutzungsintensitdten und der Bewertung der Naturpotenti-
ale deutlich. Mit zunehmenden Nutzungseinflliissen nimmt im Allgemeinen die Schutzwirdigkeit, Eig-
nung und Empfindlichkeit insbesondere der Schutzgliter Pflanzen und Tiere ab.

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen liberformt. Insbesondere die hohe Versiegelung hat zu
Anderungen im Boden- und Wasserhaushalt gefiihrt. Die Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-
glitern sind in weiten Teilen bereits erheblich gestort.

9.3.2 Projektwirkung

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Durch die Inanspruchnahme von bereits versiegelten Flachen im Innenbereich fiir die Herstellung von
Wohnbebauung wird einer Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich entgegengewirkt.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine Versiegelung von insgesamt 80 % der Flache des Ur-
banen Gebietes. Die maximal zulissige Versiegelung belduft sich auf insgesamt rd. 2.480 m?. Derzeit
sind rd. 2.700 m? statt der zuldssigen 2.480 m? durch vorhandene Gebiude und Nebenflichen versie-
gelt.

Insgesamt wird es zu einer geringfligigen Verringerung der Gesamtversiegelung kommen. Zufahrten
und nicht Gberdachte Stellplatze sind, mit wasserdurchlassigen Oberflaichenmaterialien zu gestalten,
sodass im Bereich der Park-platze die Vollversieglung durch eine Teilversiegelung ersetzt wird und eine
starkere Versickerung von Niederschlagswasser moglich wird. Auch die Festsetzung von Griindachern
flir Gberdachte Stellplatze und Garagen tragt zu einer Dampfung des Niederschlagabflusses und damit
einer moglichen hoheren Versickerung im Plangebiet bei.
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Insgesamt fuhrt die Planung zu einer geringfligigen Verbesserung der Schutzgiiter Boden und Wasser.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die vorhandenen Griinstrukturen haben weder eine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Pflanzen
noch als Lebensraum geschitzter Tierarten. Die Umsetzung des Vorhabens geht mit dem Verlust von
drei Kugelahornbdaumen, einer kleinen Kiefer sowie Bodendeckern und damit geringfligigen Lebens-
raumverluste fiir Vogelarten der Siedlungsbereiche einher. Im AulRenbereich des Gebaudes und durch
die Festsetzung von Griindacher fir iberdachte Stellplatze und Garagen kann zukiinftig von einer
Strukturanreicherung im Vergleich zur Bestandssituation ausgegangen werden.

Durch Bauarbeiten und spatere Nutzung kdnnen optische und akustische Beeintrachtigungen entste-
hen. Aufgrund der derzeit geringen Eignung als Lebensraum und der vorgesehenen Nutzung durch
Wohnbebauung und nicht stérende gewerbliche/soziale/kulturelle Nutzungen ist jedoch davon auszu-
gehen, dass die Auswirkungen sich nach Fertigstellung der Gebdude weitgehend im Rahmen der be-
reits bestehenden Stérungen bewegen.

Schutzgut Klima / Luft, Ortsbild

Aus der Stadtklimaanalyse geht hervor, dass es sich bei dem Plangebiet um eine Flache mit unglinstiger
bis sehr unglinstiger bioklimatischer Situation handelt. Durch die Planung kommt es im Vergleich zum
Bestand jedoch zu einer teilweisen Entsiegelung der Flache sowie einer verstarkten Verdunstung von
Niederschlagswasser von Griindachern.

Die Planung geht mit dem geringfligigen Verlust von Griinstrukturen einher. Diese pragen das Ortsbild
zwar nicht, der Verlust insbesondere des Kugelahorns an der StraRRe , Auf der Hohe” fihrt jedoch zu
einer Veranderung in der Wahrnehmung des Strallenraumes. Die getroffenen Festsetzungen garantie-
ren eine Einbindung der Bebauung in das vorhandene StralRenbild.

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch oder das Orts- und Landschaftsbild durch
Neubebauung des Plangebietes werden nicht erwartet. Der sich derzeit in dem Geb&ude befindliche
Lebensmitteleinzelhandel wird in das leerstehende benachbarte Gebaude ziehen, sodass es nicht zu
einem Verlust des Nahversorgers kommt.

Negative Wirkungen durch Schall ergeben sich auf die im Plangebiet zukiinftig zulassigen schutzwiirdi-
gen Nutzungen durch die angrenzende Einzelhandelsnutzung und ggf. Verkehrslarm der StralRe Auf der
Hohe.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Aufgrund der bestehenden Bebauung mit einhergehender hoher Versiegelung und Nutzungen sind die
bestehenden Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgiitern bereits erheblich gestort. Die Festset-
zungen sind geeignet sich positiv auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern auszuwirken.
Die Entsiegelung von Teilen der Flache bzw. Veranderung von Voll- zu Teilversiegelung und die Vorgabe
von Dachbegriinung flihren zu einer hoheren Versickerung sowie Abflussdampfung von Niederschlags-
wasser mit positiven Auswirkungen auf den Boden, das Grundwasser und als Standort fiir Pflanzen.
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9.3.3 MaBBnahmen

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Festsetzungen zu einer hohen Bebauungsdichte erméglichen eine flaichensparende Siedlungsentwick-
lung und ermoglichen somit einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die Wahl des Plan-
gebietes kann die Neuversiegelung bisher nicht beeintrachtigter Flachen vermieden werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Es werden Festsetzungen zur Pflanzung von Laubbdaumen und zur Begriinung iberdachter Stellplatze
und Garagen vorgesehen, die neuen Lebensraum stadttypischer Vogel- und Insektenarten des Stadt-
gebietes ermdglichen werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte in Bezug auf baumbriitende Vogelarten sind Geholz-
rodungen nur innerhalb der gesetzlichen Fallzeiten im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
zuldssig.

Schutzgut Klima / Luft, Ortsbild

Durch die Festsetzungen zur Pflanzung von 4 standortgerechten Laubbdumen, der Begriinung von
Uberdachten Stellplatzanlagen und Flachdachern werden die stadtklimatischen Bedingungen verbes-
sert. Die Baume tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei, spenden Schatten, filtern Emissionen
aus Luft und Boden und werten das Stadtbild auf. Die Festsetzung zur Anlage von Griindachern auf
Flachdachern, Giberdachten Stellplatzen und Garagen fiihrt zu einer Riickhaltung von Niederschlags-
wasser und damit zu einer Zunahme von Verdunstung.

Es werden Festsetzungen zur Einbindung der neuen Bebauung in das Ortsbild getroffen. Diese umfas-
sen unter anderem die Dach- und Wandgestaltung, die Einschrankung von Werbeanlagen und den
Ausschluss von Steingéarten.

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Es werden Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf den
Schallschutz sicherstellen. Die griinordnerischen Festsetzungen tragen dariber hinaus zu einem posi-
tiven Empfinden der Wohnumgebung bei.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern.

9.4 Eingriffsregelung
Im beschleunigten Verfahren gelten gemald § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-

lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die mit der Planung einhergehenden Bodenversiegelungen und
Veranderungen unterliegen demnach nicht der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung. Unabhangig
von dieser Regelung sind die Artenschutzbestimmungen sowie der Schutzgebiets- und Biotopschutz
sowie gemeindliche Baumschutzsatzungen. Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope missen auch im
beschleunigten Verfahren ausgeglichen werden.
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Durch die Planung entfallen vier junge Baume sowie eine rd. 120 m? groRe Fliche, welche mit Boden-
deckern bewachsen ist. Die Baume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung, der Verlust der Boden-
decker ist im vorliegenden Verfahren gemaR § 13a BauGB nicht ausgleichspflichtig. Uber die Regelun-
gen zur Begriinung der Freiflachen im Plangebiet und die Festsetzung lber die Pflanzung von vier
standortgerechten Laubbdaumen werden diese Verluste minimiert.

10 Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 um eine Bestandsiiberpla-
nung bzw. Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt, sind die betreffenden Flurstiicke bereits voll
erschlossen bzw. kénnen an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der Hansestadt Liineburg an-
geschlossen werden. Fehlende oder unzureichende Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Zuge
der ErschlieBungsplanung erstellt.

Wasserversorgung
Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt zurzeit aus dem Netz der Purena GmbH.

Loschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung wird durch eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten —im Rahmen
der jeweiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — sichergestellt.

Rettungswege liber die Gerate der Feuerwehr
Die ,,Richtlinie fur die Flachen fir die Feuerwehr” in der niedersachsischen Fassung (2012) zur Siche-
rung des 2. Rettungsweges sind einzuhalten.

Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch E.ON Avacon. Aufgrund der zuséatzlichen Anfor-
derungen an die elektrische Energieversorgung durch die Elektromobilitat, ist im geplanten Gebiet der
Bau von einer Trafostation erforderlich. Der genaue Standort muss im Rahmen der Detailplanung mit
der E.ON Avacon abgestimmt werden. Flr den Bau einer Trafostation wird eine Flache von ca. 4 x5 m
als Standort bendétigt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine ndahere Abstimmung mit dem
Energieversorger notwendig.

Die Moglichkeit der Fernwarmenutzung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

Fernmeldeversorgung
Die Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

Das sich an der nordlichen Plangebietsgrenze in der Stralle ,,Auf der Hohe” befindliche Fernmeldekabel
der Avacon Netz GmbH benétigt einen Schutzbereich von je 3,00 m, d. h. 1,50 m zu jeder Seite der
Kabelachse. Uber und unter dem Fernmeldekabel ist ein Schutzbereich von je 1,00 m freizuhalten.
Innerhalb dieses Schutzstreifens diirfen ohne vorherige Abstimmung mit der Avacon Netz GmbH Uber
dem vorhandenen Geldandeniveau nichts aufgeschiittet oder abgestellt werden. Es diirfen keine Ab-
grabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten eingebracht werden. Ferner
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dirfen im Leitungsschutzbereich des Fernmeldekabels keine tiefwurzelnden Baume und Straucher an-
gepflanzt werden. Grundsatzlich sind MalRnahmen, die den Bestand oder den Betrieb des Fernmelde-
kabels beeintrachtigen oder gefdhrden kdonnten, innerhalb des Leitungsschutzstreifens nicht gestattet.

Schmutz-/ Regenwasserentsorgung

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandenen Abwasserkanale vollstandig erschlossen. Die vorhan-
dene Schmutzwasserkanalisation ist zur Aufnahme der durch geplanten Nutzungsdanderungen anfal-
lenden zusatzlichen Mengen Abwasser ausreichend grol3 dimensioniert. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird dementsprechend in das Kanalisationsnetz der Hansestadt Liineburg geleitet.

Es werden Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern, flachgeneigten Dachern, lberdachten
Stellplatzen und Garagen getroffen, welche zur Abflussdampfung beitragen.

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 73 ist das Oberflachenwasser von den Dachflachen
und von den sonstigen befestigten Flachen auf dem Grundstiick zu versickern. Im Zuge des geplanten
Vorhabens wurde durch das Biiro BFB eine Baugrunduntersuchung erstellt gem. welchem die Boden-
verhaltnisse im Plangebiet fir eine Versickerung geeignet sind. Stellenweise wird aufgrund oberflachi-
ger Auffillungen oder leicht schluffiger Geschiebesande bis in max. 1,60 m Tiefe der Aushub des
Oberbodens oder die Planung einer geeigneten Versickerungsanlage gem. DWA A-138 notwendig.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die Abfallwirtschaft GfA Liineburg sichergestellt. Sie
erfolgt Gber die StraRe ,, Auf der Hohe”.

Entsorgung von Abbruchmaterialien

Die beim Riickbau des Bestandsgebaudes entstehenden Abbruchmaterialien sind entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben einer ordnungsgemafien und schadlosen Verwertung gemall KrwWG zuzufiihren.

Vor Abriss der vorhandenen Gebaude ist ein Abbruch- und Entsorgungskonzept zu erarbeiten und mit
der Unteren Abfallbehérde (Bereich Umwelt der Hansestadt Liineburg) abzustimmen.

11 Archéologie und Altlasten, Kampfmittel

Archdologie

Das Plangebiet liegt nicht in einem archaologischen Interessengebiet. Es sind keine archdologischen
Funde bekannt.

Sollten wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, wird die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich benachrichtigt und die Fundstelle bis
zum Eintreffen der Fachbehorde gesichert. Verantwortlich sind hier gemaR § 14 DSchG ND der Grund-
stiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder {iber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
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oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbri-

gen.

Altlasten, Kampfmittel
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt. Fiir das Plangebiet der 2. Anderung des Be-

bauungsplanes Nr. 73 sind keine Vorkommen von Kampfmittel bekannt.
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12 Billigung

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Liineburg hat die Begriindung in der Sitzung

am ......e.e.e...... gebilligt.
Hansestadt Liineburg, den ................... Aufgestellt durch:
GOSCH & PRIEWE
Der Oberbiirgermeister Siegel
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