HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DER OBERBURGERMEISTER VO/9672/21

Bereich 61 - Stadtplanung

Herr Schmidt Datum:

20.08.2021

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Rat der Hansestadt Liineburg

Bebauungsplan Nr. 73, 2. Anderung "Schaperdrift / Teufelskiiche"
Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 27.09.2021 Ausschuss flir Bauen und Stadtentwicklung
N 28.09.2021 Verwaltungsausschuss
o] 29.09.2021 Rat der Hansestadt Liineburg

Sachverhalt:

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

Die Planungsziele sind die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Wohnanlage sowie die Sicherung eines Anteils geforderten 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 In-
formationen 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 Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden parallel Uber die Planung informiert und zur AuRe-
rung aufgefordert. Die Anregungen aus den frihzeitigen Beteiligungen sind in den Entwurf
des Bebauungsplans eingeflossen.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.03.2021 die Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs beschlossen. Der Planentwurf einschlieRlich Begriindung sowie die sonsti-



gen Planunterlagen lagen in der Zeit vom 31.05.2021 bis einschlieBlich 30.06.2021 im Be-
reich Stadtplanung 6ffentlich aus und waren Uber das Internet zuganglich. Zugleich wurden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Uber die
Auslegung informiert und zur Stellungnahme aufgefordert

Der Rat sollte auf Grundlage der anliegenden Planunterlagen und Abwagungsvorschlage
den Satzungsbeschluss Uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 "Schaperdrift /
Teufelskiche" fassen. Der Satzungsbeschluss durch den Rat ist nach § 10 Abs. 1 BauGB
ortsublich bekannt zu machen.

Beschlussvorschlaqg:

1. Die wahrend der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange hat der Rat gemal} anliegender Abwagungsvorschlage gepriift.

2. Aufgrund des § 10 BauGB sowie nach § 84 NBauO beschliel3t der Rat der Hanse-
stadt Luneburg die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift / Teufels-
kiche als Satzung.

3. Die Begriindung wird gebilligt.

4. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch den Rat ist nach § 10 BauGB ortsiblich
bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)

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

b) fur die Umsetzung der Ma3nahmen:

¢) 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 - Abwagung

Anlage 4 - Planzeichnung
Anlage 5 — Begrundung mit Anlagen

Beratungsergebnis:
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Anlage 1

HANSESTADT
LUNEBURG

Bebauungsplan Nr. 73

2. Anderung
"Schaperdrift / Teufelskliche"

Geltungsbereich
Lineburg, September 2021

Bereich Stadtplanung
MaRstab 1: 1.000

Anlage zur Beschlussvorlage
VO/9672/21




FB 6/61
612610-73

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan Nr.

Anlage 2

73; 2.A "Schaperdrift Teufelskiiche"

[stand| |Verfahrensschritt

| |Datum/Zeitraum |

X | |Aufstellungs-/Anderungsbeschluss ABS| |17.02.2020
VA 25.02.2020
| X ||Offentl. Bekanntmachg. Amtsblatt | |28.05.2020
| X ||Friihzeitige Biirgerbeteiligung | 08.06.2020 bis 10.07.2020
| X ||Friihzeitige T6B-Beteiligung | [11.06.2020 bis 10.07.2020
X ||Auslegungsbeschluss |ABS 15.03.2021
X | [Offentl. Bekanntmachung Amtsblatt 17.05.2021
X | |[Forml. Beteiligung der T6B 28.05.2021 bis 30.06.2021|
| X |[Offentlichkeitsbeteiligung | 131.05.2021 bis 30.06.2021
| X |[Vorstellung im Ortsrat | 108.09.2021
| | [Vorlage ErschlieRungsvertrag | |
Beschluss lUber Anregungen, ABS| [27.09.2021
Satzungs-/Feststellungsbeschluss VA 28.09.2021
(Planreife i.S.v. § 33 BauGB) RAT| 129.09.2021
| | [Gaf. Anzeige/Genehmigungsantrag | |
| | [Ggf. Stellungnahme/Genehmigung | |
Ggf. Beitrittsbeschluss ABS
VA
RAT

| [Offentl. Bekanntmachung/Rechtskraft

Verfahrensubersicht.xls



Anlage 3
Hansestadt Liineburg, 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 ,,Schaperdrift / Teufelskiiche*

Abwagung der Stellungnahmen aus der
Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) und der
Offentlichen Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Stand: 14.07.2021

Bearbeitung:

L5H

GOSCH & PRIEWE

Paperbarg 4 - 23843 Bad Oldesloe
Tel.: 04531 — 6707 0 - Fax 6707 79
EMail oldesloe@gsp-ig.de



2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

a) Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB
b)Beteiligung der Offentlichkeit geméafl 8 3 Abs. 2 BauGB

Folgende Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahmen abgegeben bzw. keine
Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

— Gesellschaft fur Abfallwirtschaft Liineburg gkAGR

— Abwassergesellschaft Lineburg mbH

— Stadtbrandmeister

— Amt fur regionale Landesentwicklung

— Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

— Behorde flr Geoinformation, Landesentwicklung und Liegenschaften
— Klimaschutzleitstelle

— Kriminalpraventionsrat

— ADFC Luneburg

— Kabel Deutschland Vertriebs und Service GmbH & Co. KG

— Gewasser- und Landschaftspflegeverband Mittlere und Obere lImenau
— Purena GmbH

— Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND)

— Naturschutzbund Deutschland (NABU)

— Naturschutzverband Niedersachsen e.V.

— Niedersachsischer Heimatbund e.V.

— Landesverband Birgerinitiativen Umweltschutz Niedersachsen e.V.
— Landesverband Birgerinitiativen Umweltschutz Niedersachsen

— Naturfreunde Niedersachsen e.V.

— Ortsbirgermeisterin, Christel John
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

a)Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB und Nach-
bargemeinden gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der | Kurzzusammenfassung Behandlung im Entwurf
Behorden und T6B

gem. § 4 Abs. 2

BauGB

Landkreis Liineburg Ich bedanke mich fiir die Beteiligung an oben genanntem Verfahren und

Postfach 2080 nehme zu dem Vorhaben wie folgt Stellung:

21310 Liineburg
62-21H00033
vom 20.05.2021 u. Anregungen
28.06.2021
Brandschutz
Gemall dem Niedersachsischen Gesetz liber den Brandschutz und die Hilfe- | Der Anregung wird gefolgt.

leistung der Feuerwehr (Niedersachsisches Brandschutzgesetz — NBrand- | Die Begriindung wurde zur Klarstellung um Angaben zur erforderli-
SchG) vom 8.07.2012 ist die Stadt verpflichtet fir eine Grundversorgung mit | chen Loschwassermenge von 96 m3/h lber 2 Stunden ergéanzt.
Loschwasser zu sorgen (§ 2 Abs. 1 NBrandSchG). Der Léschwasserbedarf
(m3/h) ist nach der Tabelle im Absatz 4 der Technischen Regel ,Arbeitsblatt
W 405“ des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)
festzulegen. Aus brandschutztechnischer Sicht muss fiir die Grundversor-
gung des Gebietes eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h lber 2
Stunden vorhanden sein, die in einer Entfernung von héchstens 300 m zur
Verfligung stehen muss.

Die erforderliche Loschwassermenge kann ggfs. nicht durch die zentrale | Der Hinweis wird berilcksichtigt.

Trinkwasserversorgung sichergestellt werden. Hier ist frihzeitig eine umfas- | Die erforderliche Loschwassermenge kann Uber die zentrale
sende Planung unter Einbeziehung der zentralen Trinkwasserversorgung, | Trinkwasserversorgung sichergestellt werden.

moglicher Léschwasserbrunnen, Teiche oder Loschwasserbehilter erforder-
lich. Die Abstdnde der Loschwasserentnahmestellen untereinander diirfen
héchstens 140 m betragen.

Bei der weiteren Ausflihrungsplanung der Loéschwasserversorgung ist die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ortliche Feuerwehr (Stadtbrandmeister) einzubinden. Die Begriindung wurde zur Klarstellung um den Hinweis, dass im
Rahmen der nachgeordneten Ausfihrungsplanung eine Einbezie-
hung der ortlichen Feuerwehr zu erfolgen hat, ergéanzt.

Durch grofflachig begriinte Fassade, wie sie hier im Bebauungsplan grund- | Der Hinweis wird bericksichtigt.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

satzlich moglich sind, erhoht sich die mogliche Brandlast an den AuBenseiten
der Gebdude. Es ist mit einer erhéhten Brandausbreitungsgefahr zu rechnen
(siehe Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerweh-

Es wird redaktionell ein Hinweis in die Begriindung aufgenommen,
der auf die Berticksichtigung einer erhéhten Brandlast bei Planung
einer begriinten Fassade hinweist. Im Hinblick auf die klimatisch

ren und des Deutschen Feuerwehrverbandes ,Brandschutz groRflachig be-
griinter Fassaden” 2020-02).

Zur besseren Einschatzung von Seiten des Brandschutzes sollte im Bebau-
ungsplan beschrieben werden, ob sowohl fassadengebundene als auch bo-
dengebundene Systeme zum Einsatz kommen kdnnen oder nur ein System
erlaubt wird.

Grundsatzlich ist eine Bepflanzung ab einer Hoéhe von 3 m lber Gelande-
oberflache zulassig. Eine Bepflanzung ab dem Sockel ist moglich, wenn Kraft-
fahrzeuge und Abfalltonnen einen Abstand von (iber 3 m (Stellplatze mit
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge mehr als 6 m) zur Fassade einhalten.
Andere MaRnahmen miissen von der Brandschutzdienststelle freigegeben
werden.

Ab Gebaudeklasse 4 ist flr jedes Gebaude mit begriinter Fassade eine Pfle-
geordnung zu erstellen. AuBerdem missen die begriinten Fassaden vollfla-
chig mit Hubrettungsfahrzeugen erreichbar sein. Hierfir sind Aufstellflachen
gemal der Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr notwendig.

Natur- und Landschaftsschutz

Eine groRere Fugenbreite beim Anlegen der Stellplatze und anderer versie-
gelter Flachen ist dringend zu empfehlen, da (auch gemal Landschaftsplan
der Stadt Liineburg) der betroffene Geltungsbereich Teil eines groReren Be-
reiches ist, in welchem Bruthabitate bzw. potenzielle Bruthabitate der vom
Aussterben bedrohten Haubenlerche vorkommen. Bei der Neugestaltung der
AuRenflachen muss sichergestellt werden, dass hier kein Habitat fir die Hau-
benlerche verloren geht. Diese nutzt Offenflichen und sogar Parkplatze und
andere versiegelte Flachen, bendtigt aber ausreichend Fugen zwischen den
Pflastersteinen. Diese diirfen nicht scharfkantig sein. Zumindest eine Ver-
schlechterung ist auszuschliellen, eine Verbesserung sollte angestrebt wer-
den. Verbleibende Griinflachen sollten mit einer standortangepassten

unginstige Situation im Plangebiet und des Klimaschutzes im All-
gemeinen ermoglicht die Hansestadt Liineburg weiterhin die Instal-
lation von Griinfassaden.

Zur Klarstellung werden Ausfiihrungen zu zuldssigen Systemen der
Fassadenbegriindung in der Begriindung redaktionell erganzt.

Der Hinweis wird bericksichtigt.

Die Begriindung wird zur Klarstellung um Ausfiihrungen zu erfor-
derlichen Abstdanden im Rahmen einer Fassadenbegriindung er-
ganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung wird zur Klarstellung um Angaben zu besonderen
Erfordernissen bei der Anlage von Fassadenbegriinung erganzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Zur Klarstellung wird die Festsetzung 5.1 lber die Verwendung of-
fenfugiger Beldge um Angaben zu Mindestfugenbreiten von 5 mm
und die Unzulassigkeit von Pflastersteinen mit Fase erganzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Begriindung wird zur Klarstellung um Angaben zur Verwendung
von regionalem, fiir trockene Standorte geeignetem Saatgut er-
ganzt. Die Neugestaltung fiihrt aufgrund der Vorgaben fir die zu-
kiinftigen AuBenanlagen und der Vorgabe zur Dachbegriinung von
Flachdachern zu einer Verbesserung des Standortes als Lebensraum
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Behorden und T6B
gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Mischung (geeignet fiir trockenere Standorte) aus regionalem Saatgut aus-
gesat werden, um auch hier fiir die Haubenlerche vorteilhafte Bedingungen
zu schaffen. Wichtig ist, regionales Saatgut zu nutzen und keine ,Standard“-
Mischung, welche oft auch viele nicht-heimische Arten enthdlt. Damit wird
auch der Insektenschutz geférdert. Von Geholzpflanzungen ware in diesem
Fall aus den o.g. Griinden abzusehen. Eine Begriinung der Dacher sollte zum
Schutz der Haubenlerche ebenfalls mit einer standortangepassten Mischung
flr trockenere Standorte angestrebt werden.

Der im Osten angrenzende Grinstreifen muss zur Aufrechterhaltung der
Habitatfunktion wahrend der Bauphase ausreichend gesichert werden; so
darf dieser nicht als Lagerflache 0.a. dienen, was die Funktion der Flache
beeintrachtigen wiirde.

fur die Haubenlerche.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Ein entsprechender Hinweis
auf zu verwendendes Saatgut wird in die Begriindung aufgenom-
men. Auf Gehdlzpflanzungen wird jedoch nicht verzichtet, da als
Ausgleich fiir die entfallenden Baume und aufgrund der klimatisch
problematischen Situation im Plangebiet schattenspendende Gri-
nelemente erforderlich sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Fiir einen ausreichenden Schutz der angrenzenden Grinflachen ist
im Rahmen der Ausfiihrungsplanung Sorge zu tragen.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Behorden und T6B
gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Wasserverband der
IImenau-Niederung
SchulstraRe 2a
21379 Echem

vom 16.06.2021

Vielen Dank fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme fiir das o.g. Vorhaben.
Die Unterlagen wurden zur Kenntnis genommen.

Unsere Stellungnahme vom 25.06.2020 Zeichen 370/Be und die Stellung-
nahme vom 20.05.2021 Zeichen 232/Be haben weiterhin Giltigkeit.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine
abwagungsrelevanten Anregungen vorgebracht.

Die Stadt Liineburg nimmt zur Kenntnis, dass der Planung weiter-
hin zugestimmt wird.

Stellungnahme vom
20.05.2021

Vielen Dank fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme fiir das o.g. Vorhaben. Die
Unterlagen wurden zur Kenntnis genommen.

Unsere Stellungnahme vom 25.06.2020 Zeichen 370/Be hat weiterhin Gultig-
keit.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine
abwagungsrelevanten Anregungen vorgebracht.

Die Stadt Liineburg nimmt zur Kenntnis, dass der Planung weiterhin
zugestimmt wird.

Stellungnahme vom
25.06.2020

Vielen Dank fiir die Mdglichkeit zur Stellungnahme. Die Unterlagen wurden
zur Kenntnis genommen. Der Wasserverband der llmenau — Niederung hat
gegen die o0.9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schaper-
drift/Teufelskiiche” keine Bedenken vorzubringen.

Bitte nehmen Sie unsere Verbandssatzung zur Kenntnis, u.a. erhdltlich auf
unserer Internetseite www.ilmenauverband.de, unter ,,Satzung und Rechtli-
ches”.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine
abwagungsrelevanten Anregungen vorgebracht. Die Stadt Liineburg
nimmt zur Kenntnis, dass der Planung weiterhin zugestimmt wird.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der | Kurzzusammenfassung Behandlung im Entwurf

Behdrden und T6B

gem. § 4 Abs. 2

BauGB

Avacon Netz GmbH Gern beantworten wir lhre Anfrage. Durch das im Betreff genannte Vorha- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Watenstedter Weg ben ist/sind unsere Fernmeldeleitung/en betroffen. Die betroffene Fernmeldeleitung der Avacon befindet sich in der
75 Bei Einhaltung der im Anhang aufgefiihrten Hinweise haben wir gegen das | StraRe ,Auf der Hohe”. Bestehende Leitungen werden im Zuge der

38229 Salzgitter
LR-ID 0253229-AVA
vom 02.06.2021
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im Betreff genannte Vorhaben keine weiteren Einwande oder Bedenken.
Anderungen der uns vorliegenden Planung bediirfen unserer erneuten Prii-
fung.

Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

Anhang

Die Anzahl sowie Lage der betroffenen Fernmeldeleitung(en) entnehmen Sie
bitte dem beigefligten Planwerk der Sparte Fernmelde.

Bei Fernmeldeleitungen wir ein Schutzbereich von 3,00 m, d.h. 1,50 m zu
jeder Seite der jeweiligen Leitungsachse benétigt. Uber sowie unter einer
betroffenen Fernmeldeleitung wird ein Schutzbereich von jeweils 1,00 m
bendétigt.

Innerhalb des Leitungsschutzstreifens von Fernmeldeleitungen dirfen ohne
vorherige Abstimmung mit uns Uber dem vorhandenen Geldndeniveau
nichts aufgeschittet oder abgestellt werden. Es dirfen keine Abgrabungen
oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten eingebracht
werden.

Malnahmen, die den Bestand oder den Betrieb von Fernmeldeleitungen
beeintrachtigen oder gefdhrden konnten, sind innerhalb des Leitungsschutz-
streifens nicht gestattet.

Die Versorgungssicherheit bzw. die Funktion von bestehenden Fernmeldelei-
tungen haben hochste Bedeutung und missen deshalb auch zukinftig kon-
sequent und ohne Einschrankungen in ihrem Bestand und Betrieb gewahr-
leistet werden.

Sollte es durch Ihre MaRRnahme zu Leitungskreuzungen mit Fernmeldelei-
tungen der Avacon Netz GmbH kommen, so sind gegenseitige Beeintrachti-
gungen auszuschlieBen. Hierfir ist ein Gutachten auf Kosten des Verursa-
chers zu erstellen, das nachweisen muss, dass gegenseitige Beeintrachtigun-
gen ausgeschlossen sind.

ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine entsprechende Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.




2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Behorden und T6B
gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Leitungskreuzungen sind 1,00 m unter betroffenen Fernmeldeleitungen
vorzunehmen.

Bauarbeiten im Bereich von Leitungskreuzungen sind nur im Beisein eines
fachverantwortlichen Mitarbeiters der Avacon Netz GmbH durchzufiihren.
Nach Abschluss der Bauarbeiten im Kreuzungsbereich mit Fernmeldeleitun-
gen ist der Avacon Netz GmbH ein Bohrprotokoll der Leitungskreuzung aus-
zuhandigen.

Ferner diirfen innerhalb von Leitungsschutzbereichen betroffener Fernmel-
deleitungen keine tiefwurzelnden Baume und Straucher angepflanzt wer-
den.

Fir den Fall, dass Fernmeldeleitungen durch |hre MaRnahmen gesichert
oder umgelegt werden missen bericksichtigen Sie bitte, dass die Kosten
hierfir durch den Verursacher zu tragen sind.

Erdarbeiten innerhalb von Leitungsschutzbereichen dirfen nur in vorsichti-
ger Handschachtung und nur nach Einweisung durch unseren Mitarbeiter
ausgefiihrt werden. Hierfiir setzen Sie sich bitte mindestens drei Wochen
vor Beginn der geplanten MalRnahme mit uns unter dem Postfach einsatz-
planung uebertragungsnetze@avacon.de in Verbindung.

Fir die tatsachliche Lage und BemaRung der betroffenen Fernmeldelei-
tung(en) innerhalb des beigefligten Planwerkes kann keine Gewahr Uber-
nommen werden. Der Unternehmen hat sich durch eine geeignete Anzahl
von Sicherheitsschachtungen lber die Lage von Fernmeldeleitungen zu in-
formieren.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der | Kurzzusammenfassung Behandlung im Entwurf

Behorden und T6B

gem. § 4 Abs. 2

BauGB

Polizeiinspektion Zu den vorliegenden Planungen ist aus Sicht der Polizei nur darauf hinzuwei- | Der Hinweis wird bericksichtigt.

Lineburg sen, dass die verkehrliche Belastung in Bereich Oedeme von hier schon heu- | Die Hansestadt Liineburg kommt den Zielen der tibergeordneten

Auf der Hude 1
21339 Liineburg
vom 31.05.2021

te als grenzwertig zu beurteilen ist. Die weitere Ausweisung von Wohn- oder
Gewerbegebieten wird die Situation weiter belasten.

Daher wird angeregt, diesem Umstand im weiteren Verfahren Rechnung zu
tragen.

Raumordnung nach, indem sie durch das geplante Vorhaben einen
ehemaligen Einzelhandelsstandort im Innenbereich umstrukturiert
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauli-
che sowie gewerblich/soziale Nachverdichtung schafft.

Durch die Festlegung eines Stellplatzschlissels flir Fahrrader, durch
die Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen und einer Carsharing-
Station sowie die gute Anbindung an das OPNV-Netz, wird eine im
Rahmen der erforderlichen Schaffung von Wohnraum maglichst
geringe zusatzliche Belastung der verkehrlichen Situation ange-
strebt.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Behorden und T6B
gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Deutsche Telekom
Technik GmbH
Arenskule 10
21339 Liineburg
vom 11.06.2021

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netz-
eigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur o.a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Claudia Liidemann vom
22.06.2020 mit folgender Aussage Stellung genommen:

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraBenbau und den BaumalRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaR-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
friih wie moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine abwa-
gungsrelevanten Anregungen vorgebracht. Eine entsprechende
Bericksichtigung der erforderlichen Anzeigezeiten hat im Rahmen
der Erschlieungsplanung zu erfolgen.

Stellungnahme vom
22.06.2020

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzei-
gentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmdchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Strafsenbau und den Baumafinahmen der anderen Lei-
tungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschliefSungsmas-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
friih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden. Fiir weitere Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine
abwagungsrelevanten Anregungen vorgebracht.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Keine Bedenken:

1. Kreisverband der Wasser und Bodenverbiande Uelzen, Meilereiweg 101, 29525 Uelzen vom 04.06.2021
2. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Vahrenwalder Str. 236, 30179 Hannover vom 18.06.2021 (S01026718) u. 21.05.2021 (S01015801)
3. Gemeinde Reppenstedt (Beteiligung gemaR § 2 Abs. 2 BauGB)
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

b) Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 2 BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Privatperson 1
vom 29.06.2021

Ergdanzend zu unseren Hinweisen im Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf
der Anderung des B-Planes 73 vom 23.06.2020, geben wir hiermit Hinweise
zum Entwurf des Anderungsverfahrens. Ferner méchten wir festhalten, dass
unsere urspriinglichen Bedenken weiterhin bestehen.

Vielerorts werden Baumpflanzungen mangelhaft und ungeeignet vorbereitet
und durchgefiihrt. Es besteht die Moglichkeit Giber die Festsetzung im Bebau-
ungsplan sowie den Hinweis auf DIN-Normen und Regelwerke eine hand-
werklich korrekte Vorgehensweise festzulegen:

Vorgaben fiir die Gestaltung der Pflanzgruben von Baumen auf Parkplatzen
und StraBen sind durch die DIN-Norm ,,DIN 18916 — Vegetationstechnik im
Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten” sowie die Empfehlungen der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) defi-
niert (FLL 2010, 2015). GemalR FLL soll die Pflanzgrube fir Stralenbdaume
mindestens zwolf Kubikmeter bei einer Tiefe von mindestens 1,5 Meter auf-
weisen.

Hinweise zu Inhalten der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche”.

Hinweise vom 23.06.2020 im Anschluss aufgefiihrt (siehe S. 15).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fiir eine ordnungsge-
maRe Durchfiihrung von Baumpflanzung ist im Rahmen der Aus-
fliihrungsplanung Sorge zu tragen.

Der Hinweis wird bericksichtigt. Zur Klarstellungen wird der Hin-
weis auf entsprechende DIN-Normen im Rahmen von Pflanzarbei-
ten in der Begriindung erganzt.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 2 BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Zu 5.3 Grinordnerische Festsetzungen

Wir begrifRen die Schaffung eines durchgdngigen Griinzugs und Aufhebung
der Verkehrsflache. Es konnten hier dem trockenen Standort angepasst Soli-
tarbdume wie z.B. Platanus acerifolia (Platane) gepflanzt werden.

Zu 5.3.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege (...)

Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers sollte vorrangig tber
die belebte Bodenschicht erfolgen. Eine weitere Moglichkeit zur nachhaltigen
Nutzung des Regenwassers ist die Nutzung des Wurzelbereichs von Grol3-
bdaumen als kurzfristige Einstaufliche von Regenwasser. Die entsprechende
Vorbereitung des Wurzelbereichs muss hierbei gegeben sein.

Zu 5.3.3 Anpflanzung von Baumen (...) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a u. b BauGB)

Die Festlegung von vier standortgerechten Laubbdumen sollte aus unserer
Sicht durch differenziertere Angaben erganzt werden. Um dem massiven
groRvolumigen Baukorper etwas ,entgegenzusetzen” bedarf es der Festle-
gung, dass mindestens vier grollkronige Laubbdume (Bdume 1. Ordnung) zu
pflanzen sind. Dies kdnnten z.B. in Anlehnung an die in der Nachbarschaft
wachsenden Geholze folgende sein:

Platane (Platanus acerifolia), Ahorn (Acer platanoides), Amerbaum (Liqui-
dambar styraciflua), Birke (Betula pendula), Eiche (Quercus robur) Linde (Tilia
cordata), Robinie (Robinia pseudoacacia) (vgl. Strafenbaumliste,
www.galk.de)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Anfallendes Nieder-
schlagswasser ist gem. 96 Abs. 3 Nr. 1 des Nds. Wassergesetzes
(NWG) grundsatzlich auf dem Grundstiick zur Versickerung zu brin-
gen. Die Planung sog. Baumrigolen obliegt der Ausfiihrungspla-
nung.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die konkrete Festsetzung bestimmter Baumarten bedeutet eine
UbermaRfestsetzung, welche kontrar zur Beriicksichtigung zukiinf-
tiger Erkenntnisse zu geeigneten Stadtbdume stehen kénnte. Um
auch zukinftig einen Spielraum bei Pflanzungen (z. B. im Fall des
Abganges eines Baumes) zu belassen, werden keine Vorgaben zu
Baumarten gemacht.

Die ausschlieBliche Festsetzung von Baumen erster Ordnung kann
auf dem begrenzten Raum des Plangebietes zu Konflikten flihren,
weshalb die Festsetzung 7.1 redaktionell um Vorgaben zur Pflan-
zung von mittel- oder grolRkronigen Baumen erganzt wird.
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2. And. des Bebauungsplans Nr. 73 ,Schaperdrift Teufelskiiche* / Abwégungsvorschldge

Stellungnahmen der
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 2 BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Zu 8.2 Stadtklimaanalyse der Hansestadt Liineburg (2018)

Es wird auf die Stadtklimaanalyse verwiesen, diese attestiert dem Bereich
eine unginstige bis sehr unglinstige Situation. Als MaRnahmen, die seitens
der Hansestadt vorgesehen werden, wird auf die festgesetzten vier Laub-
baume unter 5.3.3 verwiesen. Diese MaBnahmen sollen sodann eine geeig-
nete MaBBnahme zur Verbesserung der bioklimatischen Situation im Plange-
biet darstellen.

Sofern keine Festsetzung von Baumarten und der Mindestanforderung Grof3-
baum erfolgt, besteht die Gefahr, dass die in Aussicht gestellte Verbesserung
in keinster Weise eintreten wird. Ein mittelgroBer Baum (Baum 2. Ordnung)
oder auch Kleinbaum (Baum 3. Ordnung) vermag nicht annahernd eine ver-
bessernde Wirkung der bioklimatischen Situation herbeifiihren. Daher sollte
ein Pflanzgebot fiir GroRbdaume festgesetzt werden (vgl. zu 5.3.3).

Die Aussagen der Stadtklimaanalyse und der angestrebte Nutzen
der Baumpflanzungen werden richtig wiedergegeben.

Der Hinweis wird bericksichtigt.

Die Verschattungsleistung eines Baumes ist nicht nur von der Ord-
nungsklasse abhangig, sondern auch vom Kronenvolumen eines
Baumes. Aufgrund der beengten Verhéltnisse und der zahlreichen
Bdume in der 6stlich angrenzenden Parkanlage wird von der aus-
schlieRlichen Festsetzung von Baumen erster Ordnung abgesehen.
Die Festsetzung 7.1 wird jedoch zur Klarstellung um Vorgaben zur
Pflanzung von mittel- und groRkronigen Badumen erganzt.
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Stellungnahmen der
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

Privat 1
23.06.2020

Als angrenzende Bewohner des Sondergebiets Ladengebiet (SO a, S 3) be-
griifien wir grundsdtzlich die Weiterentwicklung des Areals. Bezugnehmend
auf die nun im Vorentwurf vorliegenden Planungen méchten wir lhnen unse-
re Bedenken zu einzelnen Teilen mitteilen.

1. Gestaltung des AufSenbereichs (Zu 6. Maf3 der baulichen Nutzung)

Ein Areal, das fiir die Wohnnutzung planerisch umgenutzt wird, hat nicht nur
zwei Funktionen: Wohnen und Parken. Vielmehr sollte die Umnutzung des
Areals die Bediirfnisse aller Bewohner in den Vordergrund stellen und nicht
eine maximale Schaffung von Wohneinheiten.

Es werden auf dem 3.100 m? umfassenden Grundstiick keine Aufenthaltsbe-
reiche fiir die Bewohner im Aufienbereich geschaffen, keine spontan von
Kindern zu erreichende Spielzonen festgesetzt und auch keine Pflanzungen
mit gestaltgebenden und schattenspendenden Bdumen berlicksichtigt.

Kritik: Die Entwicklung der baulichen Nutzung, orientiert sich am stddtebau-
lich maximal méglichen, sie sollte jedoch unbedingt eine lebenswerte Qualitit
der Auf3enbereiche mit vorsehen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die Gestaltung klimaangepasster Bebauung und ein Wohnumfeld,
das zum Aufenthalt einlddt, sind wichtige Ziele der Stadtplanung.
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche Griinfiéiche
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’, welche zu der Spielficiche
,Am blauen Kamp’ fiihrt. Diese ist in unter 100 m Distanz zum Neu-
bau gelegen und bietet somit einen gréfseren Griin- und Aufent-
haltsraum in unmittelbaren Wohnumfeld.

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Eingriinung des Auf3enbe-
reiches in Form von standortgerechten Laubbdumen getroffen.

In Bezug auf die Herstellung eines Kleinkinderspielplatzes wird auf
$§ 9 Abs. 3 der Landesbauordnung Niedersachsen verwiesen. Im
Rahmen der Umsetzungsplanung ist den Vorgaben dieser zu fol-
gen.

Die Hansestadt Liineburg sieht im Plangebiet die Nachnutzung und -
verdichtung eines ehemaligen Einzelhandelsgeldndes vor und trdgt
somit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

Es werden Festsetzungen getroffen, welche ein Einfiigen der Be-
bauung und ein lebenswertes Wohn- und Arbeitsumfeld sicherstel-
len.
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Stellungnahmen der | Kurzzusammenfassung
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 1 BauGB

Behandlung im Entwurf

2. Begriinung des Grundstticks (Zu 12. Griinordnung)

auf die kiinftige Gestaltung dieses Areals zu nehmen.

art 1. Ordnung) bepflanzt wird.

ten Fahrradweg noch eine Fahrradspur.

nehmen.

Der Vorentwurf weist lediglich eine marginale Bepflanzung des Areals auf,
die der geplanten Dimension des Neubaus nicht gerecht wird. (Siehe Anlagen
zur Sitzung des Ausschusses fiir Bauen und Stadtentwicklung vom
17.02.2020, TOP7_SchaperdriftTeufelskuecheABS17022020.pdyf)

Die Stadt Liineburg mit planungshoheitlicher Kompetenz hat die Mdglichkeit
nach § 9 BauGB (Abs. 1, Nr.25) mittels Pflanzgeboten ganz konkret Einfluss

Kritik: Aus diesem Grund regen wir als Anwohner an, dass das Grundstiick je
angefangene 500 m? Fldche mit einem grof3kronigen Baum (heimische Baum-

3. Verkehrssituation Auf der Héhe (Zu 11. Erschliefsung)

Die heutige Verkehrssituation ist im Quartier aufgrund der Vielzahl an PKW
unbefriedigend und gerade fiir Kinder geféhrlich. Daher muss die Schaffung
von einer noch héheren PKW-Frequenz konsequenterweise mit einem ange-
passten Verkehrskonzept beriicksichtigt werden. Aktuell haben Fahrradfahrer
trotz des hohen Verkehrsaufkommens ,Auf der H6he“ weder einen separier-

Kritik: Es ist fiir uns als Anwohner nicht akzeptabel, dass die Einwohneranfra-
ge im Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung (17.02.2020) keinerlei Be-
riicksichtigung in der Planung findet. Wir schliefSen uns dieser Forderung an
und bitten Sie, hier konkrete Verbesserungen der Fahrrad-Infrastruktur vorzu-

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die (iberplante Fldche ist derzeit fast vollstéindig versiegelt. Im
Rahmen der Planung werden Festzungen zur Eingriinung der Au-
fenflidchen in Form von standortgerechten Laubbdumen sowie
Griinddchern fiir Flachddcher / flach geneigte Ddcher sowie Car-
ports und Garagen getroffen. Diese tragen zu einem griinen Er-
scheinungsbild des Plangebietes bei und ergdnzen die zukiinftige
Gestaltung der AufSenbereiche.

Aufgrund der beengten Verhdltnisse und der zahlreichen Bédume in
der 6stlich angrenzenden Parkanlage wird von der Festsetzung von
Bdumen erster Ordnung abgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst nicht die
angrenzenden Straf8enrdume und deren Verkehrskonzept. Ziel des
Vorhabens ist ausschliefSlich die Schaffung von Raum fiir eine wohn-
bauliche, gewerbliche oder soziale Nutzung. Die Hansestadt wird
sich im Zuge der grundsdtzlichen Siedlungsentwicklung mit einer
entsprechenden Notwendigkeit des Ausbaus der Fahrradinfrastruk-
tur auseinandersetzen.
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Stellungnahmen der | Kurzzusammenfassung
Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemal

§ 3 Abs. 1 BauGB

Behandlung im Entwurf

zwei-drei (lI-1l1) Vollgeschossen.

bauungsplans in erheblichem Mafe erweitert.

Baugrenzen, Bauweise und 8. Héhe baulicher Anlagen)
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4. Préigung des bisherigen Bebauungsplans (Zu 10. Ortliche Bauvorschriften)

Der Bebauungsplan Nr. 73 setzt im GrofSteil der ausgewiesenen Fléichen der
Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine Zahl der Vollgeschosse von zwej (II)
fest, ein kleinerer Teil von einem (I) Vollgeschoss und einen noch kleineren
Teil der WA Nutzung, ausschlieflich nérdlich der Strafse Auf der Héhe, von

Im derzeitigen Bereich des Sondergebiets ist eine bauliche Nutzung von einem
() Vollgeschoss vorgesehen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73
»Schaperdrift/Teufelskiiche” sieht nun vor, dass die bisherige eingeschossige
Bauweise auf eine dreigeschossige Bauweise exklusive Dachgeschoss gedn-
dert wird. Somit wird im Gebiet des Bebauungsplans die Geschossigkeit auf
ortsuniibliche Art und Weise erh6ht und vorhandene Festsetzungen des Be-

Kritik: Aus unserer Sicht ist die Entwicklung der kiinftigen Bebauung aus dem
Kontext des bestehenden Bebauungsplans erforderlich. Neuer Wohnraum
sollte in Form von Reihenhdusern oder einzelnen Mehrfamilienhdusern ent-
stehen, nicht jedoch eine maximale Entwicklung von Wohneinheiten.

5. Festsetzung abweichender Bauweise und Anzahl der Vollgeschosse (Zu 7.

Die Anderung des Bebauungsplans soll die Bebauung mit einem Baukérper
von liber 50 Metern Ldnge erméglichen. Als Begriindung fiir die kiinftige Zu-
ldssigkeit eines dominanten Baukdrpers wird argumentiert, dass in der Um-
gebung Reihenhduser vorhanden sind. Die Reihenhduser sind zwischen 25 —
40 Meter lang und (liberschreiten allesamt nicht die 50 Meter Marke. Dariiber
hinaus handelt es sich um maximal zweigeschossige Reihenhduser mit

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Darstellungen des aktuellen Bebauungsplanes werden korrekt
wiedergegeben.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 schafft die planungs-
rechtliche Grundlage fiir eine bauliche Nachverdichtung. Im Hinblick
auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden sieht die Hanse-
stadt Liineburg eine weitgehende Ausnutzung der Nachverdich-
tungsfldche vor. Die Festsetzung von drei Vollgeschossen entspricht
den bereits bestehenden Gebduden auf den Grundstiicken ,Auf der
Héhe’ 58 und 52 a-c. Die 2-geschossigen Bestandsbebauung éstlich
des Plangebietes ist durch die angrenzenden &ffentlichen und priva-
ten Griinflichen vom Plangebiet abgeriickt.

Insgesamt bietet das Plangebiet den idealen Standort fiir ein Nach-
verdichtungsvorhaben mit hoher Fldchenausnutzung in der ansons-
ten von zwei Vollgeschossen und grofiformatigen Einzelhandelsge-
bduden geprdgten weiteren Umgebung.

Kenntnisnahme. Die bestehende Bebauungssituation wird korrekt
dargestellt.
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Stellungnahmen
der Offentlichkeit
(Privatpersonen)
gemaf

§ 3 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung

Behandlung im Entwurf

gebietspriigendem Griinfldchenanteil, die eine gdnzlich andere Raumwirkung
entfalten als eine dominierende dreigeschossige Bebauung.

Kritik: Somit ist die Einschétzung, dass die Bauweise und Geschossigkeit (7.
Baugrenzen, Bauweise; 8. Zahl der Vollgeschosse) sich vertrdglich ins Stadt-
bild einfiigen nichtzutreffend. Wir regen an, diese fiir die neu geplanten Ge-
bdude so zu planen, dass sich das aktuelle Ortsbild nicht negativ verdndert.

6. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73

Der Bebauungsplan Nr. 73 sieht nérdlich des Sondergebiets Ladengebiet (53)
eine Fldche zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemdfS § 9 (1) Nr. 25 BauGB vor. Diese Fldche sollte aufgrund der vor-
handenen Bdume und Bepflanzung in seiner bisherigen Schutzfunktion erhal-
ten und weiter ausgebaut werden. In dem Vorentwurf zum 2. Anderungsver-
fahren B-Plan Nr. 73 wird dieser Sachverhalt nicht thematisiert und die bishe-
rige Festsetzung ersatzlos liberplant.

Kritik: Vorhandene Festsetzungen fiir Griinstruktur im Anderungsgebiet soll-
ten nicht ersatzlos iiberplant werden, sondern bestenfalls aufgegriffen und
umfangreich ergdnzt werden. Sofern diese festgesetzten Fldchen im Bebau-
ungsplan Nr. 73 eine Ausgleichsfunktion erfiillen ist fiir die Inanspruchnahme
die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu aktualisieren, sodass kein Defizit

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Hinsichtlich der Gebdudehéhen und -léingen wird das Ortsbild im
Plangebiet von den grofdSformatigen Einzelhandelsgebduden, welche
bereits heute tlw. eine Gebdudelinge von (iber 50 m aufweisen,
geprégt. Durch die Aufsenbereiche des Wohngebdudes wird die Ge-
bdudemasse im Verhdltnis zum Bestand abnehmen. Zur Bestands-
bebauung 6stlich des Plangebietes besteht aufgrund der angren-
zenden OGffentlichen und privaten Griinflichen ausreichend Frei-
raum.

Der Konzeptentwurf stellt somit einen Ubergang zwischen den Ein-
zelhandelsgebduden und éstlich gelegenen Wohngebduden dar.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anpflanzfliche im nérdlichen Plangebiet ist mit einem Ku-
gelahorn und Bodendeckern bewachsen. In seiner derzeitigen Aus-
gestaltung ist die Schutzfunktion gering. Um eine optimale Ausnut-
zung der Fldche zu gewdhrleisten und Raum fiir eine Begriinung in
Richtung des Einzelhandelsstandortes zu schaffen wird die im Be-
bauungsplan 73 enthaltene Fliche nicht in die 2. And. iibernommen.
Die Entfernung der Kugelahornbdume ist aufgrund ihrer Zugehérig-
keit zu einem standortfremden Artenspektrum als unkritisch zu be-
werten. Uber die Regelungen zur Begriinung der Freifldchen im
Plangebiet und die Festsetzung liber die Pflanzung von vier stand-
ortgerechten Laubbéumen werden diese Verluste minimiert.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Gem. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 sind Ausgleichsmays-
nahmen auf privaten Fléchen nicht vorgesehen. Zudem sind die be-
sagten Fldchen lediglich als Fldchen zum Anpflanzen [...] und nicht
als Fldchen fiir Mafinahmen [...] gekennzeichnet. Dementsprechend
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von Kompensationsmafinahmen durch das Anderungsvorhaben entsteht.

handelt es sich bei der Fléche zwischen der Strafie ,Auf der Hohe’
und dem ehemaligen Penny-Markt nicht um eine Ausgleichsfléiche.
Durch die Planung entfallen vier junge Bdume sowie eine rd. 120 m?
grofie Flidche, welche mit Bodendeckern bewachsen ist. Die Bdume
fallen nicht unter die Baumschutzsatzung, der Verlust der Bodende-
cker ist im vorliegenden Verfahren gemdfs § 13a BauGB nicht aus-
gleichspflichtig.

Das Plangebiet ist im Bestand derzeit nahezu vollstéindig versiegelt,
sodass die getroffenen Festsetzungen zu Baumpflanzungen, Begrii-
nung der Freiflichen und Dachbegriinung eine Verbesserung der
Situation darstellen.
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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)

GRZ0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
FH52,00m  Firsthohe als HochstmalR in m Giber 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 Ein- und Ausfahrt

Griinflichen

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Parkanlage

Sonstige Planzeichen

TITIT=  Mit Gehrechten zu belastende Flachen zu Gunsten Allgemeinheit
——r— (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir 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)

45%00r MaRangabe in Meter
12,00m
O]

Darstellungen ohne Normcharakter

Oberkante Gelande in m Gber NHN (Normalhéhennull)

——o——  vorh. Flursticksgrenze
% vorh. Flursticksnummer

vorh. Gebaude

kunftig entfallendes Gebaude

1.

2.1

2.2

5.1

5.2

5.3

7.1

7.2

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 zuldssigen 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 hdchsten 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 Gebaudeldngen 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 Gberschritten werden.

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht dberdachte Stellplatze und Zufahrten sind aus offenfugigen, wasser- und
luftdurchldssigen Belagen mit wasser- und luftdurchlassigen Tragschichten herzustellen. Die
Beldage missen einen Abflussbeiwert von 0,4 oder niedriger aufweisen. Pflasterflachen
mussen Fugenbreiten von mind. 5 mm aufweisen. Pflastersteine mit Fase sind nicht zulassig.

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

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

Mit Rechten zu belastende Fldchen

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Urbanen Gebietes erfolgt die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der

Allgemeinheit, welches abweichend von der Darstellung um bis zu 10 m verschoben werden
darf, solange der Zweck einer direkten fulllaufigen Verbindung erhalten bleibt.

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, mittel-
bis grolRkronige Laubbdume 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

8.1

8.2

8.3

8.4

MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die Luftschallddammung 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 gemall DIN 4109-1:2018-01 und Din 4109-2:2018-01 in Nebenplan 1
(Anlage 4a) fur Rdume, die nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, 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’ qes der Aultenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung
der’tnterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R'W,ges = Lg = Kraumart(Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01)
Dabei ist

Kraumart = 29 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 39 dB fur Biroraume und Ahnliches;

Ly der Maligebliche AulRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Anlage 4a der Schalltechnischen Untersuchung:
MaRgeblicher AuBenlarmpegel fiir Raume,die nicht
Uberwiegend zum Schlafen genutztwerden kénnen

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

FUr 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
Aufenthaltsraumen auf den larmabgewandten
Gebdudeseiten  zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Fenster von Uberwiegend zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen einer

Beurteilungspegel

Wohnung an den larmabgewandten | P

Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind diese W 323:((2;
)
)

Uberwiegend  zum Schlafen  genutzten .45- 47 oB(A
- . . 47 - 49 dB(A
Aufenthaltsrdumen mit schallgeddmmten 49 - 50 dB(A)
Liftungseinrichtungen zu versehen. Durch | mm 2 2 &)
diese ist eine ausreichende Beliftung IESZ dei
sicherzustellen, falls der notwendige = G p—

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

Fur den Bereich > 60 dB(A) am Tag g||t (vergl. 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
SchallschutzmaBRnahmen 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
[T
<= 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 GréRe von mehr als 75 m? je
eineinhalb (1,5) Stellplatze herzustellen. Je durch die soziale Wohnraumférderung geférderte
Wohneinheit sind unabhangig von ihrer GroRe 0,75 Stellplatze herzustellen. Die Zahl der
erforderlichen Stellplatze ist auf einen vollen Stellplatz aufzurunden.

Die Wohnflache ist nach der Wohnflachenverordnung zu ermitteln.

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

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

Fassade
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Nach jeweils 30 m Gebaudeldnge ist ein Gebauderick- bzw. -vorsprung um mind. 1 m
vorzusehen.

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

4.1 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.

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

4.3 Fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere
Dachformen und -neigungen als die genannten zulassig. Die Déacher der Uberdachten
Stellplatze (sog. Carports) und Garagen sind als Griindacher mit lebenden Pflanzen
herzustellen und zu unterhalten.

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

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

6. 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.

Hinweise:

- Vorschriften

Die DIN-Vorschriften , auf welche in diesem Bebauungsplan verwiesen werden, werden
im Bereich Stadtplanung der Hansestadt Lineburg, Neue Silze 35, wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereit gehalten.

- Fahrradabstellanlagen

Fir bauliche Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr mit Fahrradern erwarten lassen,
sollen Fahrradabstellanlagen zur Verfigung gestellt werden.

Die Anzahl an herzustellenden Fahrradstellplatzen je Wohnung ist im stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Hansestadt Liineburg zu vereinbaren.

Folgender Fahrradstellplatzschliussel wird angestrebt:
Wohnungen bis 59 m? (Wohnflache) je 1 Stellplatz
Wohnungen von 60 - 99 m? je 2 Stellplatze
Wohnungen ab 100 m? je 3 Stellplatze

Mindestens 10 % der insgesamt herzustellenden Fahrradstellplatze miissen ausreichend
Platz fur Lastenfahrrader bieten.
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Anlagen

BFB — Biiro fiir Bodenpriifung GmbH (2021): Baugrunduntersuchung zur 2. Anderung des Be-
bau-ungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg. 02.03.2021, Liineburg.

CIMA Beratung + Management GmbH (2019): Vorpriifung zur geplanten Neustrukturierung
des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg. Dezember 2019, Han-
nover.

Larmkontor GmbH (2021): zum Bebauungsplan Nr. 73 , Schaperdrift/Teufelskiiche”, 2. Ande-
rung in Liineburg. 22.01.2021, Hamburg.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Liineburg im Rahmen der Aufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 der Hansestadt Liineburg.
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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 Gstlichen Teil des Einzelhandelsstandortes zu schaf-
fen.

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

1.2 Fachbeitrage
Im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung wurden bislang folgende Fachgutachten erar-
beitet und in den Planunterlagen bericksichtigt:

e Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in
der Hansestadt Lineburg, 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 MaRnahme der Innenentwicklung der Hansestadt Liineburg
handelt,

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

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

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

e Verordnung Uber 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 geandert 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 Lineburger Heide. Sie befindet sich ca. 55 km stidostlich der Hansestadt Hamburg und ge-
hort zur Metropolregion Hamburg.
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Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 73 ,Schaperdrift Teufels-
kiiche” liegt am westlichen Siedlungsrand der
Hansestadt Liineburg ca. 2,3 km vom Rathaus
der Hansestadt entfernt.

€208 Gronl LD A N .
Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 73 "Schaperdrift Teufelskiiche", ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich umfasst den Ostlichen Teil des Einzelhandelsstandortes ,, Auf der Hohe”. Westlich
des Plangebietes befinden sich zwei weitere Gebdudekomplexe des Einzelhandelsstandortes sowie die
entsprechenden Stellplatzanlagen fiir den Kundenverkehr. Sudlich sowie 6stlich des Plangebietes
grenzt die bestehende Wohnbebauung entlang der StraRen ,,Am Blauen Camp” sowie der ,RingstraRe”
an das Plangebiet an.

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

Das Plangebiet hat eine Gr6Re von rd. 3.100 m?.

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 {iber 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 Lineburg im Bereich der limenau
einen linienférmigen 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 Liineburg erfillt raumordnerisch die Funktion eines Oberzentrums.

Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

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

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

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertrég-
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 Mdglichkeiten zur Eindimmung des Treib-
hauseffektes genutzt werden.

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

- die Méglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Neuversiegelung von Frei-
fldchen ausgeschépft werden. (1.1 02 Satz 1-3 LROP-VO).
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Die verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielféltigen 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 Grundsatzen 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
gewdhrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche 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 Aufsenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freifldchen in
innerértlichen Bereichen aus stddtebaulichen 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 fiir 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 AuBRenbereichsflachen vor einer entsprechenden Inanspruchnahme bewahrt.

Zudem findet mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes die Entwicklung von Siedlungsstrukturen
flr 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 Veréffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Liineburg vom 12. Juli 2012 ist die 1. Anderung
des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) in Kraft getreten. Das Thema ,Vorranggebiete fiir
Windenergie“ ist Bestandteil der 2. Anderung des RROP Liineburg, in Kraft getreten am 18. Februar
2016. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt Liineburg sind
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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.

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:
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- Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstditten,
Sicherung und Entwicklung von Wohnstdtten, Wissenschaftliche Lehre und Forschung
(2.1 15 RROP)

Das Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 iberplant eine innerstidtische 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 Stralle ,Auf der H6he”. 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 Lineburg 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
Maflnahme 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 Liineburg

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

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

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

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 Grundflache von 1100 m? und die Begren-
zung auf ein Vollgeschoss [l]. 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 Siidosten
eine Flache fir 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.

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

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

sichtigung der ortlichen Gegebenheiten.

3.5

Grenze zum Stadtteil Mittelfeld.

Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Liineburg (2008)
Das Ladengebiet Auf der Hohe ist eines der elf Nahversorgungszentren Liineburgs und befindet sich

ostlich der StraBe ,,Am Eiskeller” und stdlich der StralRe ,Auf der Hohe” im Stadtteil Oedeme an der

12
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Auszug Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt Liineburg, Seite 30

Es handelt sich um einen modernen Einzel-
handelsstandort mit liberwiegend 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 fufSlédufigen)
Erreichbarkeit ist die grofsziigige Stellplatz-
anlage hervorzuheben. Die Verkaufsfliche
betrdgt aktuell gut 2.100 m>.

| m zenrenrstevante sortmente il Das Zentrum wird als typisches Nahversor-
Nicht-zentrenrelevante Sorfimente

Leerstande gungszentrum von einem Lebensmittelan-

Dienstiastungen

S 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 Lineburg, Quelle: www.hansestadtluene- ist, so lange sich Erweiterungen auf das Seg-
burg.de ment ,Periodischer Bedarf” beschrénken und

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
Geschéftsgebauden. Im westlichen Gebaude (Auf der Hohe 69) sind mehrere Dienstleistungsbetriebe
sowie ein Imbiss untergebracht. Das sidliche Gebdude (Auf der Héhe 67 und 67a) verfiigt liber die
insgesamt grofite Verkaufsflache und wird zum Teil von einem Textildiscounter sowie einem Backer
genutzt. Nach der Geschaftsaufgabe des Edeka Marktes steht das silidliche Gebaude zurzeit jedoch
groRtenteils leer. Die Penny-Markt GmbH beabsichtigt, die Verkaufsflache der aktuell im Ostlichen Ge-
bdude (Auf der H6he 65) untergebrachten Penny Filiale bedarfsgerecht zu vergroRern. Hierfir ist ge-
plant, den Penny Markt ins sldliche 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 Hohe in
der Hansestadt Liineburg

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

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

gungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg erarbeitet.
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Auszug Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe 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 é&stlich anschliefSenden
Stadtteil Mittelfeld. Der Standort ist auf der siidlichen Seite der Strafse Auf der Hé6he 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 Verkaufsfldche von ca. 950 m? vorgesehen.
Der Penny-Markt soll die vormals von Edeka genutzte Gebdudefldche 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 Verkaufsfldchengréfie von 130 m2 In Summe wiirde sich die
Lebensmittelverkaufsflciche 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 ndchstgelegenen 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 néchstgelegene Lebensmittel-
discounter Aldi befindet sich zusammen mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka im siidlich an-
schlieffenden Stadtteil Rettmer. Diese Betriebe (ibernehmen eine Nahversorgungsaufgabe insbeson-
dere fiir den siidlichen Teil des Stadtteils Oedeme.

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

Fufldufig 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 Straf3e Auf der Héhe komfortabel gegeben. Die dortige Buslinie 5003 verkehrt in einem
regelmdfligen 20-Minuten-Takt.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Ziel- und MafSnahmenempfehlungen 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 ansdissigen Penny-Marktes wiirde der Fortbestand des Nah-
versorgungszentrums als zentraler Versorgungsbereich gesichert.

Wenngleich die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Auf der Héhe mit Betriebsauf-
gabe des Edeka-Marktes deutlich abgenommen hat, wird diese mit dem bestehenden Lebensmittel-
markt Penny und den am Standort ansdissigen ergénzenden 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 fufldufiger Entfernung zu den Wohngebietslagen
im nordéstlichen Teil des Stadtteils Oedeme an der Grenze zum éstlich anschliefSenden Stadtteil Mit-
telfeld einen bereits am Standort ansdssigen 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 Flaichen des ehemaligen Lebensmitteldiscounters einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der am Einzelhandelsstandort , Auf der Hohe” weiterhin ansassigen
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 kdnnen somit eine stimmige Erganzung zu den weiterhin am Einzelhan-
delsstandort bestehenden Betrieben darstellen.

4 Allgemeines Planungsziel

Anldsslich 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 stdlich der StraRe , Auf der Hohe” ge-
schaffen.

5 Inhalt der Planung

Die Flache des Vorhabengebietes wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir 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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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 (Vergniigungsstdtten 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. Fiir die im Plangebiet entste-
henden Wohnnutzungen und auch fir die nachbarschaftliche Wohnbebauung kénnte eine weit tGber
dieses MaR hinausgehende Nutzungsintensitat 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 nérdlich angrenzenden Gebauden zu verhindern.

Insbesondere durch Tankstellen und Vergnligungsstatten 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. Vergnligungsstatten wie
Spielhallen, Wettbiros 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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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.

5.2 MahB 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.

5.2.1 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 H6henangabe (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 iiberschrei-
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 lGber Normalhéhennull.

Die festgesetzte zuldssige Firsthohe (FH) ermdoglicht eine Umsetzung von Gebduden mit einer reellen
Héhe von bis zu 12,5 m. Die H6he entspricht in etwa den nordlich gelegenen Bestandsgebduden und
ermoglicht die Nachverdichtung einer weitgehend versiegelten Flache. Die angrenzende 6ffentliche
Griinflache und die privaten Garten stellen eine Pufferzone zu der 6stlich gelegenen Wohnbebauung
dar. Zur Forderung der Umsetzung von Solar- und Photovoltaikanlagen, diirfen diese die festgesetzte
maximale Firsthohe um bis zu 2,0 m tUberschreiten.

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

5.2.2 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.

Fir die Bebauung innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) wird eine abweichende Bauweise (a) gemald
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um innerhalb des Plangebietes Gebdaude mit einer Lange von mehr als
50,0 m errichten zu kdnnen. Es gilt die MaRgabe, dass Gebdude mit einer Lange von maximal 75 m
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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 Gebaudeldange auf 75 Meter erweitert wird.

Das Plangebiet ist derzeit durch das Gebaude eines Lebensmittelhdandlers bebaut, welcher Teil eines
Nahversorgungszentrums bildet. Die angrenzenden Einzelhandelsgebdude weisen ebenfalls Gebaude-
langen von Gber 50 m auf. Auch die Umgebungsbebauung wird durch grolRere Reihen- und Mehrfami-
lienhduser bestimmt. Angesichts der Vorpragung der Flache ist eine entsprechende Entwicklung fir
das Stadtbild vertraglich.

Die festgesetzte Baugrenze wird entlang der stidwestlichen 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.

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

Fir 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 fir Urbane Gebiete von 0,8 wird hierbei nicht tberschritten werden. Die festgesetzte GRZ |
orientiert sich an der bestehenden Wohnbebauung im Umfeld und ermdglicht 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. 5.2.4).

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

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

Im Falle der Installation einer Fassadenbepflanzung ab dem Sockel ist mit Kraftfahrzeugen und Abfall-
tonnen ein Abstand von lber 3 m (Stellpldtze mit Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge mehr als 6 m)
zur Fassade hin einzuhalten.
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5.2.5 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Es werden Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Zufahrt zur StralSe
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.

5.2.6 Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Urbanen Gebietes erfolgt die Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit,
welches abweichend von der festgesetzten Lage in der Planzeichnung (Teil A) um bis zu 10 m verscho-
ben werden darf, solange dem Ziel der Aufrechterhaltung der bestehenden fufSldufigen Verbindung
entsprochen wird.

Das in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit dient der Schaf-
fung einer direkten fuBlaufigen Verbindung zwischen der StraRRe ,Am blauen Kamp“ und der Stralle
,»Auf der Hohe” sowie der Anbindung an den 6stlich gelegenen Einzelhandelsparkplatz. Um eine sinn-
volle Anordnung zukiinftiger baulicher Anlagen zu gewahrleisten, kann das festgesetzte Gehrechte
entsprechend um bis zu 10 m verschoben angeordnet werden. Das Ziel der Aufrechterhaltung der be-
stehenden fuRlaufigen Anbindung ist dabei zu beriicksichtigen.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

5.3.1 Offentliche Griinfliche

Es wird eine 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Derzeit grenzen
Ostlich und westlich 6ffentliche Griinflaichen an, welche durch eine StralRenverkehrsflache getrennt
werden. Durch die Festsetzung wird ein zusammenhangender Grinzug geschaffen, welcher von der
StraRe ,, Auf der Hohe” bis zur siidwestlich gelegenen Spielflache flhrt.

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

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

Pflasterfldchen miissen Fugenbreiten von mind. 5 mm aufweisen. Pflastersteine mit Fase sind nicht zu-
ldssig.

Das Oberflichenwasser von den Dachfléichen und von den sonstigen befestigten Fléichen ist im Plange-
biet zu versickern.
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Innerhalb der 6ffentlichen Griinfléiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind Wegefléichen in was-
sergebundener Bauweise auszufiihren.

Die Festsetzung von versickerungsfahigen Oberflaichenmaterialien fiir Stellplatze und Zufahrten tragt
zur Versickerung von Niederschlagswasser und damit einer Grundwasserneubildung bei. Pflastersteine
mit aufgeweiteten Fugen, versickerungsfahiges Pflaster oder eine wassergebundene Bauweise fliihren
zu einem Abfluss von 40 % oder weniger des Niederschlags und somit zu einer Anndherung an natirli-
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 Auffiillungen 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. Die gesamte Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” darf im Rahmen der Bauarbeiten nicht in Anspruch genommen werden.

Um eine standortangepasste Begriinung und Lebensraumgestaltung des Plangebietes sicherzustellen
ist fur begrinte AuRenanlagen und Griinddcher regionales, an trockene Standorte angepasstes Saatgut
zu verwenden.

Zur Verbesserung der Habitateignung des Plangebietes fiir die Haubenlerche werden Fugenbreiten von
mind. 5 mm und Pflastersteine ohne Fase vorgeschrieben. Haubenlerchen nutzen oft versiegelte,
insbesondere gepflasterte Flachen, zur Nahrungssuche. Problematisch sind Pflastersteine mit Fase,
da diese oft einen scharfkantigen Grat am unteren Ende der Fase aufweisen, der zu Verletzungen
am Schnabel flihren kann.

5.3.3 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, mittel- bis grofs-
kronige Laubbédume 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 (iber vier Laubbdume stellt eine Mindestanforderung fir eine Begriinung des Plange-
bietes dar und soll die zu erwartende gartnerische Gestaltung der Freiflachen erganzen. Die festge-
setzten Einzelbdaume tragen zu einer Beschattung und Verdunstung und damit zur Verbesserung der
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lokalklimatischen Verhaltnisse bei und steigern die Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Geltungsberei-
ches. Aufgrund der bioklimatisch ungiinstigen Situation im Plangebiet (s. Ziff. 8.2) und der grundsatz-
lich hohen Belastung von Baumen im stadtischen Raum ist bei der Baumauswahl auf deren Trocken-
und Hitzetoleranz zu achten.

Die DIN 18916 , Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten” sowie die Emp-
fehlungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) definiert (FLL
2010, 2015) sind im Rahmen von Pflanzarbeiten zu beachten.

5.4  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

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

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir 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
StraRRe 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 ldirmbedingten Umweltbeeintrichtigungen wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese hat die Geréduscheinwirkungen durch den Ver-
kehrslédrm sowie den Gewerbeldrm durch den Penny-Markt sowie den Bliroparkplatz auf das Plangebiet
untersucht.

Verkehr
Die StrafSe Auf der H6he und RingstrafSe stellen die mafSgeblichen 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 Strafse Auf der Héhe kommt es zu Uberschrei-
tungen um bis zu 3 dB.

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 mafgeblichen Richtwer-
tes. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet unterschrit-
ten. Es werden Beurteilungspegel von knapp iiber 40 dB(A) im Siidwesten berechnet. Gemdf$ der TA
Ldrm diirfen einzelne, kurzzeitige Gerduschspitzen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB
liberschreiten. Im gesamten Plangeltungsbereich wird das Spitzenpegelkriterium der TA Ldrm mit Pe-
geln bis zu 79 dB(A) tags sicher eingehalten. Im Nachtzeitraum sind keine Spitzenpegel zu erwarten.
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Ausgehend vom Betrieb des Penny-Marktes und des Biiroparkplatzes sind keine schalltechnischen Kon-
flikte im Sinne der TA Ldrm 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 LirmschutzmafSnahme stellen
aus stédtebaulichen Griinden sowie aus Griinden der Erschliefung 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 Berlicksichtigung der durch den Verkehrsldrm
verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind Festsetzun-
gen zur Orientierung von Aufenthaltsrdumen mit Hauptaugenmerk auf die Schlafrdume, ergdnzt durch
passiven Schallschutz notwendig, um einen sinnvollen Lirmschutz zu gewdhrleisten. Bei der Grundriss-
orientierung sind vorrangig die Schlaf- bzw. Kinderzimmer und nachrangig anderweitige Aufenthalts-
rdume an lirmabgewandten Fassadenseiten zu orientieren. Fiir betroffene Schlafrdume sind zusdtzlich
zur Luftschalldimmung der Aufenbauteile mit Schallschutzfenstern ergénzend geeignete schallge-
ddmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

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

Festsetzungen

1. Die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen 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 mafgeblichen Aufienldrmpegel gemdf
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 in Nebenplan 1 [Abbildung 7] fiir Réume, die
nicht liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in Nebenplan 2 [Abbildung 8] fiir
Rédume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt.
Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Mafse

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

R’w,ges = La = Kraumart (Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01)
Dabei ist
Kraumart = 25 dB flir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumare = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungs-
stdtten, Unterrichtsréume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;
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L, der Maf3gebliche Aufienldirmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Abbildung 7: MaRgeblicher AuRenldarmpegel fiir Rdume, Abbildung 8: Malgeblicher AuRenlarmpegel fir Rdume, die

die nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kén-  Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen. Quelle:

nen. Quelle: Léirmkontor 2021. Larmkontor 2021.
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Beurteilungspegel
LrN

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

)
55 - 59 dB(A)

59 - 60 dB(A)

> 60 dB(A)

Abbildung 9: Schallimmissionsplan Verkehr Nacht in 8,2

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

Beurteilungspegel
LT

<= 50 dB(A)
50 - 55 dB(A)
55 - 57 dB(A)
57 - 59 dB(A)
59 - 60 dB(A)
80 - 64 dB(A)

64 - 65 dB(A)

65 - 69 dB(A)
89 - 70 dB(A)
> 70 dB(A)

Abbildung 10: Schallimmissionsplan Verkehr Tagin 8,2 m
Hohe (2. Obergeschoss). Quelle: Larmkontor 2021.

Flir Bereiche > 50 dB(A) in der Nacht gilt: Durch
Anordnung der Baukdrper 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 iiberwiegend zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdume mit schallge-
démmten Liiftungseinrichtungen zu versehen.
Durch diese ist eine ausreichende Belliftung 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-Maf8 der Umbhiil-
lungsfldche nicht unterschritten wird. Aus hygi-
enischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20
bis 30 m3 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 Schallschutzmafinahmen, wie
2.B. verglaste Vorbauten, sicherzustellen, dass
insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt
wird, die es erméglicht, dass hier ein Tagpegel
von kleiner 60 dB(A) erreicht wird.
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4. Von den Festsetzungen kann abwichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises er-
mittelt wird, dass aus der tatséichlichen Ldrmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren.

6 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 6rtliche Bauvorschriften aufgenommen, um die kiinftigen baulichen
Strukturen an die Umgebung anzupassen.

6.1 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) Stellplétze
herzustellen. Je durch die soziale Wohnraumférderung geférderte Wohneinheit sind unabhéngig von
ihrer Gréfse 0,75 Stellplétze herzustellen. Die Zahl der erforderlichen Stellplétze ist auf einen vollen Stell-
platz aufzurunden.

Die Wohnfldche ist nach der Wohnfldchenverordnung zu ermitteln.

Zur Entlastung des o6ffentlichen StralRenraumes vor dem ruhenden Verkehr der kiinftigen baulichen
Nutzung erfolgt die verbindliche Vorgabe von privaten Stellplatzen 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 fir mogliche 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 StralRenverkehrsflache auszuschlieRen. 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 Lineburg. Um zu gewahrleisten, dass fir die kiinftigen 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. 5.2.4).

Hinweis

Fiir bauliche Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr mit Fahrradern erwarten lassen, sollen Fahr-
radabstellanlagen zur Verfligung gestellt werden. Die Anzahl an herzustellenden Fahrradstellplatzen je
Wohnung ist im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Hansestadt Liineburg
zu vereinbaren.
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Folgender Fahrradstellplatzschliissel wird angestrebt:
Wohnungen bis 59 m? (Wohnfliche) je 1 Stellplatz
Wohnungen von 60 — 99 m? je 2 Stellplatze
Wohnungen ab 100 m? je 3 Stellplitze

Die Nutzung des Fahrrades als Verkehrsmittel soll in der Hansestadt Liineburg weiter geférdert wer-
den. Fir das Urbane Wohngebiet wird deshalb eine ausreichende Ausstattung mit sicheren und leicht
zuganglichen Fahrradstellplatzen angestrebt. Dazu wird ein Stellplatzschliissel formuliert, welcher im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Hansestadt Liineburg und dem Vorhabentrager
vor Satzungsbeschluss abschlieBend festzulegen ist.

Die Fahrradabstellplatze miissen von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder Giber Ram-
pen/Aufzlige verkehrssicher und leicht erreichbar sein. Sie missen einen sicheren Stand und die Siche-
rung gegen Diebstahl ermdglichen, einzeln leicht zugdnglich sein sowie eine ausreichende Flache pro
Fahrrad zuziiglich der jeweils notwendigen Verkehrsflache aufweisen. Mindestens 10 % der insgesamt
herzustellenden Fahrradstellplatze miissen ausreichend Platz fiir Lastenfahrrader bieten.

6.2 Besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Nach 30 m Gebdudeldnge ist ein Gebduderiick- bzw. Gebdudevorsprung um mind. 1 m vorzusehen.

Um eine Gbermalige Riegelwirkung zu verhindern und eine aufgelockerte architektonische Gestaltung
sicher zu stellen, sind Gebdude ab einer Lange von 30 m mit einem Riick- oder Vorsprung zu gestalten.
Der Versprung hat eine Tiefe von mind. 1 m zu betragen, damit dieser in der Gebdaudegestalt deutlich
wahrnehmbar wird.

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

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die Auf8enwdnde aus Verblend- oder Sichtmauerwerk in den Farben Rot
bis Rotbraun oder weifsgeschlimmt oder aus Putz in hellen Farben herzustellen. Fassadenbegriinung
ist zuldssig.

Um die kiinftige bauliche Nutzung dem bestehenden Umfeld und StralRenbild 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 ungiinstige Situation im Plangebiet
ist Fassadenbegriinung zulassig. Diese kann als boden- oder fassadengebundenes System ausgefiihrt
werden.
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6.4 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 zuldssig. Flachddcher
und flach geneigte Déicher sind als Griindécher mit lebenden Pflanzen zu gestalten. Solar- und Photo-
voltaikanlagen sind zuldssig.

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

Fiir tiberdachte Stellplétze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen
und -neigungen als die genannten zuléissig. Die Ddcher der liberdachten 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. Hochgldanzende 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 Grindacher zuldssig bzw. werden
fir 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 zukinftigen
Bebauung zu fordern, sind Gberdachte Stellplatze und Garagen als Griindacher zu gestalten.

6.5 Steingdrten
(§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Grundstiicksfldchen, welche nicht von baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden, sind gdrtne-
risch zu gestalten. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder Schottergdrten 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 fir 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.
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6.6 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 Gréfle von 1 m? zuldssig. Freistehende,
bewegliche, blendende Werbeanlagen und solche mit wechselndem Licht sind nicht zuldssig.

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 stéren.

Um sicherzustellen, dass die gewerblichen Nutzungen nicht zu einer unverhaltnismalligen Verwen-
dung von Werbeanlagen fiihrt und in der Folge das Erscheinungsbild des Plangebietes beeintrachtigt,
erfolgt eine Begrenzung der Zuldssigkeit von Werbeanlagen in der Positionierung und Grof3e.

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

7 ErschlieBung

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

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

7.1 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.

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Plangebietes an der Stralle ,Auf der Hohe’ wurde durch
die Liiwobau 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.

8 Umweltbelange

8.1 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.
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Eingriffe, welche im Rahmen eines Verfahrens gemafd § 13 a BauGB planungsrechtlich vorbereitet wer-

den, gelten als ausgeglichen. Ausgenommen hiervon sind erforderliche Ausgleichsmalinahmen fiir den

Arten- und Biotopschutz.

Das vereinfachte Verfahren ist zulassig, da:

1.

es sich bei der Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und in ihm eine
Grundflidche 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 Liineburg und UGberplant 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.

keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht besteht.

Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die gemaR der Planung nach § 6a
BauNVO zulassigen 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.

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 fir die
Schutzgebiete beriihrt werden kdnnten.

keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Im Plangebiet sind keine Betriebe zuldssig, welche gefahrliche 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 Storféllen, Unféllen und Katastrophen zu schwerwie-
genden und nachhaltigen Beeintrdchtigungen von Natur und Umwelt und der menschlichen
Gesundheit fiihren kénnen. 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 kdnnten.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 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.
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8.2  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 berlicksichtigen.

Gemdf3 § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwiirdige 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 beriicksichtigt. Es werden MaRnah-
men zur Verbesserung der bioklimatischen Situation im Plangebiet durch geeignete Festsetzungen ver-
bindlich vorgesehen (s. Ziff. 5.3.3).

8.3 Landschaftsplan

“ I\ OED' pl—=r 1 'OED A _~~"| Der Landschaftsplan der Stadt Liineburg stellt
| { = J s \ . .
{HPS ' % den Geltungsbereich als Gewerbegebiet und
\ | A | g ” A i
l!l OED Sem O M , als ,Bruthabitat / pot. Bruthabitat der vom
= 7 AN Aussterben bedrohten Haubenlerche® dar.
B Diese bevorzugt eigentlich wenig bewachsene,
-~ 04 J £ sandige Brachflachen, erobert sich jedoch zu-
‘ i ' nehmend Lebensraum als Gebaudebriter.
N oEDAN\L0Z 9
!
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Han-
sestadt Lineburg: Arten und Biotope. Quelle: www.hanse-
stadtlueneburg.de.

8.4 Natur und Landschaft
8.4.1 Bestand
Schutzgut Flache, Boden und Wasser

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

GemaR der vorliegenden Baugrunduntersuchung des Biiros BFB vom 02.03.2021 stehen im Plangebiet
grolRtenteils Schmelzwassersande aus Mittelsanden und Geschiebesand, welche eine gute Versicke-
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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 Stellpldtze verdandert und
in ihren Bodenfunktionen entsprechend gestort. Der Boden ist oberflachlich verdichtet, der Bodenauf-
bau anthropogen lberformt und abgesehen von begriinten Abstandstreifen im Norden und Osten des
Gebaudes 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

Grunstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches sind nur im geringen Umfang vorhanden. Im Norden
des Geltungsbereichs zwischen der Stralle Auf der Hohe und dem Einzelhandelsgeb&dude 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 Bdume 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 StralRe erhebliche
Stérungen bestehen.

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

Der Landschaftsplan der Stadt Liineburg weiRt das Plangebiet als Bruthabitat / potenzielles Bruthabitat
der vom Aussterben bedrohten Haubenlerche aus.

Schutzgut Klima / Luft, Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

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

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

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

Lufthygienisch sind als mdgliche Schadstoffbelastungen die Emissionen von Luftschadstoffen von den
umliegenden Straflen und aus Feuerungsanlagen zu nennen.
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Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und Sachgtitern vor.

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 StraRe ,,Auf der Hohe” und dem west-
lich gelegenen Einzelhandelsstandort ausgeht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Eine Darstellung der Bedeutung einzelner Schutzgiter kann nicht ohne die zwischen den einzelnen
Schutzgiitern und innerhalb der Schutzglter bestehenden Wechselwirkungen geschehen. Zum Beispiel
kann die Beurteilung der Bedeutung der Boden nicht erfolgen, ohne deren Grundwasserhaltungs- und
Leitungsvermogen, Bodenlufthaushalt, natirliche Ertragsfunktion und Eignung als Lebensraum von
Pflanzen und Tieren zu betrachten. Die Bewertung der Biotoptypen schlieRt die nutzungsbedingte
Struktur- und Artenvielfalt einiger Biotoptypen ein und berticksichtigt 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 Schutzwiirdigkeit, Eig-
nung und Empfindlichkeit insbesondere der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere ab.

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

8.4.2 Projektwirkung

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

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

Die getroffenen Festsetzungen ermoglichen 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
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fiir Gberdachte Stellplatze und Garagen tragt zu einer Dampfung des Niederschlagabflusses und damit
einer moglichen hoheren Versickerung im Plangebiet bei.

Insgesamt flhrt die Planung zu einer geringfligigen Verbesserung der Schutzgliter 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 Kugelahornbdumen, einer kleinen Kiefer sowie Bodendeckern und damit geringfiigigen Lebens-
raumverluste fiir Vogelarten der Siedlungsbereiche einher. Im AulRenbereich des Gebdudes und durch
die Festsetzung von Griindacher fir liberdachte Stellplatze und Garagen kann zukinftig von einer
Strukturanreicherung im Vergleich zur Bestandssituation ausgegangen werden.

Durch Bauarbeiten und spatere Nutzung konnen 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.

Fiir die Haubenlerche ergeben sich aufgrund der gestalterischen Vorgaben zu den zukiinftigen AuBen-
bereichen sowie zur Dach- und Parkplatzgestaltung Verbesserungen des Habitatgebietes.

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 geringfiigigen Verlust von Griinstrukturen einher. Diese pragen das Ortsbild
zwar nicht, der Verlust insbesondere des Kugelahorns an der StraRe ,Auf der Hohe” fiihrt jedoch zu
einer Verdanderung 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 Gebadude 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 zuldssigen schutzwirdi-
gen Nutzungen durch die angrenzende Einzelhandelsnutzung und ggf. Verkehrslarm der StraRe Auf der
Hohe.
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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 Schutzglitern auszuwirken.
Die Entsiegelung von Teilen der Flache bzw. Verdanderung 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.

8.4.3 MalBnahmen
Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Festsetzungen zu einer hohen Bebauungsdichte erméglichen eine flichensparende 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 baumbritende Vogelarten sind Geholz-
rodungen nur innerhalb der gesetzlichen Féllzeiten im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
zul3ssig.

Schutzgut Klima / Luft, Ortsbild

Durch die Festsetzungen zur Pflanzung von 4 standortgerechten Laubbdaumen, 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 dariiber hinaus zu einem posi-
tiven Empfinden der Wohnumgebung bei.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern.
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8.5 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.

Durch die Planung entfallen vier junge Badume 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 Laubbdumen werden diese Verluste minimiert.

9 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

Fur die Grundversorgung des Gebietes ist eine Loschwassermenge von mindestens 96 m?/h iber 2
Stunden in einer Entfernung von héchstens 300 m zur Verflgung, bereit zu stellen. Die erforderliche
Loschwassermenge kann aus dem Trinkwassernetz entnommen werden.

Die Loschwasserversorgung ist durch eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten sicherzustellen.
Die Anordnung und Anzahl der erforderlichen Hydranten erfolgt im Rahmen der nachgeordneten Er-
schlieBungsplanung unter Beachtung der DVGW Arbeitsblatter W 405 und W 400-1 und in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr. Die Abstdnde der Loschwasserentnahmestellen untereinander dirfen
héchstens 140 m betragen.

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

Durch grol3flachig begriinte Fassade, wie sie hier im Bebauungsplan grundsatzlich moglich sind, erhoht
sich die mogliche Brandlast an den AulRenseiten der Gebaude. Es ist mit einer erhéhten Brandausbrei-
tungsgefahr zu rechnen (siehe Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren
und des Deutschen Feuerwehrverbandes ,Brandschutz groRflachig begriinter Fassaden” 2020-02).

Eine Bepflanzung ab dem Gebaudesockel ist moglich, wenn Kraftfahrzeuge und Abfalltonnen einen
Abstand von (iber 3 m (Stellplatze mit Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge mehr als 6 m) zur Fassade
einhalten. Andere Abstiande oder MaRnahmen missen von der Brandschutzdienststelle freigegeben
werden.

Ab Gebaudeklasse 4 ist fiir jedes Gebdaude mit begriinter Fassade eine Pflegeordnung zu erstellen. Die
Fassadenbegriinung darf die Erreichbarkeit durch Hubrettungsfahrzeuge nicht einschranken. Es sind
Aufstellflaichen gemaR der Richtlinie tiber Flachen fir die Feuerwehr notwendig.

Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch E.ON Avacon. Aufgrund der zusatzlichen 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. Fir den Bau einer Trafostation wird eine Flache vonca. 4 x5 m
als Standort bendétigt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine nahere 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 nérdlichen Plangebietsgrenze in der StraRe ,,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 lber
dem vorhandenen Geldndeniveau nichts aufgeschiittet oder abgestellt werden. Es diirfen keine Ab-
grabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfdahle und Pfosten eingebracht werden. Ferner
dirfen im Leitungsschutzbereich des Fernmeldekabels keine tiefwurzelnden Baume und Straucher an-
gepflanzt werden. Grundsatzlich sind MaRnahmen, die den Bestand oder den Betrieb des Fernmelde-
kabels beeintrachtigen oder gefahrden kdnnten, 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 zuséatzlichen Mengen Abwasser ausreichend grof8 dimensioniert. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird dementsprechend in das Kanalisationsnetz der Hansestadt Liineburg geleitet.

Es werden Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern, flachgeneigten Dachern, Gberdachten
Stellplatzen und Garagen getroffen, welche zur Abflussdampfung beitragen.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

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-
verhdltnisse im Plangebiet fiir 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.

Das Niederschlagswasser ist gem. § 96 Abs. 3 Nr. 1 des Nds. Wassergesetzes (NWG) grundsatzlich auf
dem Grundstlick zur Versickerung zu bringen, soweit nicht das Wohl der Aligemeinheit durch eine Ver-
sickerung beeintrachtigt wirde. Wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von
Wohngrundstiicken anfallt und auf dem Grundstiick versickert, verregnet oder verrieselt werden soll
ist eine Erlaubnis oder Bewilligung fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser nicht
erforderlich; fir die Einleitung des auf Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers gilt dies jedoch
nur, soweit die Versickerung Gber die belebte Bodenzone erfolgt.

Die Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist nach § 9 Abs. 1 Ziff. 4 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) ein Benutzungstatbestand und bedarf nach § 8 WHG einer wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die Abfallwirtschaft GfA Lineburg sichergestellt. Sie
erfolgt Giber die StraRRe , 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 zuzufihren.

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

10 Archdologie und Altlasten, Kampfmittel

Archdologie

Das Plangebiet liegt nicht in einem archaologischen Interessengebiet. Es sind keine arch&ologischen
Funde bekannt.

Sollten wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, wird die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich 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 unverziglich unmittelbar oder (iber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde 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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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Schaperdrift Teufelskiiche” der Hansestadt Liineburg

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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11 Billigung

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Liineburg hat die Begriindung in der Sitzung

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

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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A - . .. [ MaRstab:
Biro fir Sodenprifina GmOH Baugrunderkundung im B-Plangebiet
p1ams LUn’;burg Nr. 73 Schaperdrift Teufelskiiche PRV
Tel.: 04131/935311 Lage der Ansatzpunkte Ausfiihrungsdatum: 01.03.2021
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Buro fir Bodenprifung | Baygrunderkundung im B-Plangebiet hne
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Saatkamp 21 Nr. 73 Schaperdrift Teufelskiche

_ Anlage Nr. 2.1
21335 Luneburg Profile Ausfiihrungsdatum: 01.03.2021
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Biro fiir Bodenpriifung
GmbH
Saatkamp 21

21335 Luneburg

Baugrunderkundung im B-Plangebiet MaBstab: hne
Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
_ Anlage Nr. 2.2
Profile Ausflihrungsdatum: 01.03.2021
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Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
Ti::303451|§l1j7963b5ugﬁ]1 fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 31 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrung BS 1 / Blatt: 1 Hohe: -0,08 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.20
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.80
c) d) mittelschwer- e) grau, hellbr.,
schwer dunkelbraun
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
2.40
c) d) mittelschwer €) beige
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Mittelsand, stark grobsandig,
schwach feinsandig, kiesig
b)
3.30
c) d) mittelschwer- e) braun
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Sand, schluffig - stark schluffig,
kiesig
b)
5.00
c) d) schwer €) grau - braun
f) sand g) Geschiebesand h) i)
Su*

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 39 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrung BS2 /Biatt:1 Hohe: +0,01m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) " i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ! Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.10
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, schwach kiesig, schwach
humos
b)
0.90
c) d) mittelschwer- €) dunkelbraun
schwer
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
1.90
c) d) mittelschwer- €) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Mittelsand, stark grobsandig,
feinsandig, kiesig
b)
3.00
c) d) mittelschwer- €) braun
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Sand, schluffig - stark schluffig,
kiesig
b)
5.00
c) d) schwer e) grau, hellbraun
f) sand g) Geschiebesand h) i)
Su*

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 33 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrung BS3 /Biatt:1 Hohe: -0,09 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ! Gruppe gehalt
a) Pflaster aufgenommen
b)
0.08
c) d) e)
f)  Auffilllung g) Auffiillung h) i)
a) Sand, schluffig, schwach kiesig
b)
0.50
c) d) mittelschwer- e) beige, braun,
schwer grau, dunkelbr.
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Sand, schluffig - stark schluffig,
schwach kiesig
b)
1.60
c) d) mittelschwer e) braun
f) Sand g) Geschiebesand h) i)
SuU*
a) Mittelsand, grobsandig, feinsandig,
schwach kiesig
b)
3.80
c) d) mittelschwer- €) beige, braun
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
5.00
c) d) schwer €) grau - braun
f) sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 34 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrung BS4  /Biatt:1 Hohe:  +0,04 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ! Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.20
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, schwach kiesig
b)
1.50
c) d) mittelschwer- e) dunkelbr.,braun
schwer hellbr., grau
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
3.40
c) d) mittelschwer- €) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Sand, schluffig - stark schluffig,
kiesig
b)
5.00
c) d) schwer €) grau, hellbraun
f) Sand g) Geschiebesand h) i)
Su*
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
Ti::303451|§l1j7963b5ugﬁ]1 fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 35 g
Vorhaben:  Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrung BS5 /Biatt:1 Hohe: -0,13m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Pflaster aufgenommen
b)
0.08
c) d) e)
f)  Auffilllung g) Auffiillung h) i)
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.60
c) d) mittelschwer- e) dunkelbraun,
schwer grau - braun
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Schluff, sandig, schwach kiesig
b)
1.00
C) steif-halbfest d) mittelschwer €) braun
f) Lehm g) Geschiebelehm h) i)
UL
a) Sand, schluffig, schwach kiesig
b)
1.60
c) d) mittelschwer- €) grau - braun
schwer
f) Sand g) Geschiebesand h) i)
Su*
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
3.40
c) d) mittelschwer- e) beige
schwer
f) sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH

Saatkamp 21 Schichtenverzeichnis
(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 36 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrun B : She: -
ohrung S5 /Blatt:2 Hohe: -0,13m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ! Gruppe gehalt
a) Feinsand, schwach mittelsandig,
stark schluffig
b)
5.00
c) d) schwer €) grau
f) sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SuU*
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) g9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
Ti::303451|§l1j7963b5ugﬁ]1 fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 37 g
Vorhaben:  Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrun B : She: -
ohrung S6  /Blatt:1 Hohe: -0,29 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Pflaster aufgenommen
b)
0.08
c) d) e)
f)  Auffilllung g) Auffiillung h) i)
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.60
c) d) mittelschwer- e) dunkelbraun,
schwer hellbraun
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
3.40
c) d) mittelschwer- €) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Schluff, sandig, schwach kiesig
b)
5.00
C) steif-halbfest d) mittelschwer- e) grau
schwer
f) Lehm g) Geschiebelehm h) i)
UL
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
Ti::303451|§l1j7963b5ugﬁ]1 fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 38 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrun BS7 : ohe:
ohrung S / Blatt: 1 Hohe: +0,07 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.20
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.80
c) d) mittelschwer- e) dunkelbraun,
schwer hellbraun
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Sand, schluffig, schwach kiesig
b)
1.00
c) d) mittelschwer- e) braun
schwer
f) Sand g) Geschiebesand h) i)
Su*
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
3.50
c) d) mittelschwer- e) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Sand, stark schluffig, schwach kiesig
b)
5.00
c) d) schwer e) grau
f) sand g) Geschiebesand h) i)
Su*

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 39 g
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrun B : She:
ohrung S8 /Blatt: 1 Hohe:  +0,09 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ! Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.20
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.60
c) d) mittelschwer- €) dunkelbraun -
schwer hellbraun, grau
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Schluff, sandig, schwach kiesig
b)
1.00
C) steif-halbfest d) mittelschwer €) braun
f) Lehm g) Geschiebelehm h) i)
UL
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
4.00
c) d) mittelschwer- e) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Schluff, sandig, schwach kiesig
b) Grundwasser ab 4.40 m
5.00
C) steif-halbfest d) mittelschwer- €) grau
schwer
f) Lehm g) Geschiebelehm h) i)
uL

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Biro flir Bodenprifung
GmbH
Saatkamp 21

Schichtenverzeichnis

(i Anlage:
T¢23I1:303451 Iél;?gesbsu?:% fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben 3.109
Vorhaben: Baugrunderkundung im B-Plangebiet Nr. 73 Schaperdrift Teufelskliche
Datum:
Bohrun B : She:
ohrung S9  /Blatt:1 Hohe:  +0,08 m 01.03.2021
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische h) N i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Sand, schluffig, humos
b)
0.20
c) d) leicht €) dunkelbraun
f)  Mutterboden g) Mutterboden h) i)
OH
a) Sand, schluffig, kiesig
b)
0.50
c) d) mittelschwer- e) dunkelbraun,
schwer hellbraun
f)  Auffilllung g) Auffillung h) i)
A
a) Sand, schluffig, schwach kiesig
b)
1.00
c) d) mittelschwer e) hellbraun
f) Sand g) Geschiebesand h) i)
Su*
a) Mittelsand, feinsandig, schwach
grobsandig
b)
3.70
c) d) mittelschwer- e) beige
schwer
f) Sand g) Schmelzwassersand | h) i)
SE
a) Schluff, sandig, schwach kiesig
b)
5.00
C) steif-halbfest d) mittelschwer- €) grau
schwer
f) Lehm g) Geschiebelehm h) i)
uL

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg CI ma u

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Gber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze
geschitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemesse-
ne Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu
achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist
nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasenta-
tionen durfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumen-
tationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem
Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegen-
Uber wird die Haftung fir die Vollstdndigkeit und Richtigkeit der im Gut-
achten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung)
ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Grinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die méannliche
Form gewdhlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehorige
aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug ge-
nommen wird.
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung............................. 4
2 Standortbewertung..........ceiceeicnceicnseeicscercncercssssessnssesssssenes 5
2.1 Standortbeschreibung..............ccovervuinurvuincnsensensecsnecnnes 5
2.2 Vereinbarkeit mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept................. 7
2.3 Nachfragepotenzial im ndheren Umfeld des
Planvorhabens............ccueiieiicuiicneinnserneinceenceecesnescsnecesanees 7
2.4 Angebotssituation im ndheren Umfeld des
Planvorhabens............ccueeieeinueenneennnernneecneccneecsneccneecsnnees 8
3 AbschlieBende Bewertung............ccceeerencercncercscncrcscncscsnnees 10

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1:
Abb. 2:
Abb. 3:
Abb. 4:

Abb. 5:

Abb. 6:

Lage des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe (Makrostandort)........

Prifstandort Auf der Hohe

Vorhabenstandort

Vorhabenrelevantes Nachfragevolumen im ndheren Umfeld
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Ausgangssituation

In der Hansestadt Liineburg wird derzeit die Umstrukturierung des als
Nahversorgungszentrum ausgewiesenen Standortes Auf der Hohe
diskutiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich im stidwestlichen Stadtgebiet ge-
legenen Stadtteil Oedeme in siedlungsstrukturell integrierter Lage.

Der Standort soll in einer Vorpriifung auf seine Eignung fir die vor-
gesehene Neustrukturierung geprift werden. Zudem soll eine Pri-
fung auf die Grundsatze und Ziele des Einzelhandelsentwicklungs-
und Zentrenkonzeptes der Hansestadt Liineburg erfolgen.

Auftraggeber

Penny-Markt GmbH
Region Norderstedt
OststralBe 75

22844 Norderstedt

Zeitraum

November-Dezember 2019

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Beschreibung und Bewertung des Vorhabenstandortes

Vor-Ort-Begehung des Vorhabenstandortes und der ndheren Ange-
botsstandorte im ndheren Umfeld des Planvorhabens

Beschreibung des Planvorhabens

Darstellung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens im n&heren
Umfeld des Planvorhabens

Darstellung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im naheren
Umfeld des Planvorhabens

Einordnung von Vorhaben und Standort in das derzeitig glltigen so-
wie das derzeit glltige Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkon-
zept

AbschlieBende Ableitung von Empfehlungen

cima.
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

2 Standortbewertung

2.1 Standortbeschreibung

Der hier diskutierte Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Oedeme
an der Grenze zum 0stlich anschlieBenden Stadtteil Mittelfeld. Der Stand-
ort ist auf der stdlichen Seite der StraBe Auf der Héhe im Kreuzungsbe-
reich zur StraBe Am Eiskeller verortet.

Nach derzeitigem Planungsstand ist eine geringfligige Verlagerung und
Erweiterung des am Standort bereits ansdssigen Lebensmittelbetriebs
Penny mit einer Verkaufsflache von ca. 950 gm vorgesehen. Der Penny-
Markt soll die vormals von Edeka genutzte Geb&audeflaiche nachnutzen.
An Stelle des Penny-Marktes ist dagegen Wohnbebauung vorgesehen.
Weiterer Planungsinhalt ist ein bereits am Standort ansassiger Textildis-
counter sowie die Erweiterung eines ebenfalls bereits im Standortbereich
ansassigen Backereibetriebs auf eine zukiinftige VerkaufsflachengroBe
von 130 gm. In Summe wiirde sich die Lebensmittelmittelverkaufsflache
im Vergleich zum vormaligen Stand inkl. Edeka nicht erhéhen.

Der Standort wiirde neben dem Attraktivitatsgewinn durch einen moder-
nen Lebensmittelmarkt auch in stadtebaulicher Sicht aufgewertet.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist nahezu ausschlieBlich gepragt
von Wohnungsbau. Westlich des Standortes sind Uberwiegend einzeln-
stehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern vorzufinden. Ostlich des Vorha-
benstandortes liegt vorwiegend mehrstockiger Geschosswohnungsbau
vor. Damit ist der Standort siedlungsstrukturell integriert.

Weitere Einzelhandels- oder Versorgungsnutzungen sind im naheren Um-
feld nicht vorzufinden. Das Nahversorgungszentrum stellt die einzige
nennenswerte Nahversorgungsmoglichkeit im nordostlichen Teil des
Stadtteils Oedeme sowie im westlichen Teil des Stadtteils Mittelfeld dar.

Die nédchstgelegenen Nahversorgungsbetriebe befinden sich in ca. 1-2 km
Entfernung im norddstlichen Teil des Stadtteils Mittelfeld (Edeka) sowie

im Ostlichen Teil des Stadtteils Weststadt (Rewe). Beide genannten Nah-
versorgungsbetriebe sind Lebensmittelvollsortimenter. Der nachstgelege-
ne Lebensmitteldiscounter Aldi befindet sich zusammen mit dem Le-
bensmittelvollsortimenter Edeka im sudlich anschlieBenden Stadtteil
Rettmer. Diese Betriebe ibernehmen eine Nahversorgungsaufgabe insbe-
sondere flr den sidlichen Teil des Stadtteils Oedeme.

Der Standort Auf der Hoéhe ist tiber gleichnamige StraBe aus dstlicher und
westlicher Richtung sowie aus siidwestlicher Richtung tber die RingstraBBe
mit dem Pkw grundsétzlich gut zu erreichen. Da die umliegenden StraBen
allerdings weniger dem Durchgangsverkehr, sondern vielmehr der Er-
schlieBung der umliegenden Wohngebiete dienen, beschrankt sich das
Verkehrsaufkommen und auch das Einzugsgebiet des Nahversorgungs-
zentrums allerdings groBtenteils auf die umliegenden Wohngebiete.

FuBlaufig ist der Standort aus den unmittelbar angrenzenden norddstli-
chen Wohngebieten in Oedeme sowie den westlichen Wohngebieten des
Stadtteils Mittelfeld bestens erreichbar.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die sich unmittelbar am Standort befin-
dende Bushaltestelle ,Teufelskiiche” an der StraBe Auf der Hohe komfor-
tabel gegeben. Die dortige Buslinie 5003 verkehrt in einem regelmaBigen
20-Minuten-Takt.

Insgesamt ist der Standort sowohl hinsichtlich seiner Lagequalitat als
auch der Verfiigbarkeit fiir eine stadtebauliche Entwicklung geeig-
net.

Der Standort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage in
fuBlaufiger Distanz zu Wohngebieten. Die Erreichbarkeit iiber den
OPNV und den MIV sind sehr gut gegeben. Die fuBliufige Erreich-
barkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten der Stadtteile Oede-
me und Mittelfeld ebenfalls sehr gut gegeben. Damit ist der Standort

cima.
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg CI ma u

als Standort fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel bestens ge- Abb. 2:  Priifstandort Auf der Héhe
eignet. .
Aus Gutachtersicht kann die mégliche Entwicklung am Priifstandort
zur nachhaltigen Verbesserung und langfristigen Sicherung der Ver-
sorgungsstruktur beitragen.

Abb. 1:

2,

Lage des Nahversorgungszentrums Auf der H6he (Makrostandort)

NS

W Arztpraxis

Friseursalon

\ ‘ Imbiss

sPhysio-/ Ergotherapie

Kartengrundlage: =~ GeoBasis-DE/BKG 2019
Bearbeitung: cima 2019

Abb. 3: Vorhabenstandort

Kartengrundlage: =~ GeoBasis-DE/BKG 2019
Bearbeitung: cima 2019

Foto: cima 2019
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

2.2 Vereinbarkeit mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungs- und
Zentrenkonzept

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung eines Nah-
versorgungszentrums mit nahversorgungs- und damit gleichzeitig zen-
trenrelevantem Hauptsortiment. Das Nahversorgungszentrum ist Be-
standteil des Zentrensystems der Hansestadt Lineburg und ist als abge-
grenzter zentraler Versorgungsbereich definiert. In den Ziel- und MaB-
nahmenempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sind im
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Lilne-
burg folgende Aussagen getroffen worden:

»[-..] Erhalt und Starkung einer flaichendeckenden Nahversorgungs-
struktur im Bereich Nahrungs-/Genussmittel

.[...] 6.2.3 Ubrige Standortbereiche

Im sonstigen Liineburger Stadtgebiet ist die Sicherung der wohnortnahen
Versorgung durch Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs anzu-
streben, um hier die fuBldufige Nahversorgung zu gewdbhrleisten. In erster
Linie ist fiir die Absicherung der bestehenden Betriebe Sorge zu tragen. Vor
dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen sind weitere Expansi-
onspotenziale vorhanden und sollten fiir Geschdftserweiterungen bereits
bestehender Nahversorgungsbetriebe bzw. fiir die Neuansiedlung kleiner
Verbrauchermdrkte (VKF zwischen 800 und 1.500 gm) genutzt werden.

(aus: Einzelhandelsentwicklung- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt
Liineburg 2011, S. 94)

.Innerhalb der definierten ,zentralen Versorgungsbereiche” ist in den Kern-
gebieten eine Angebotsverdichtung sinnvoll. Dabei sollte darauf geachtet
werden, dass vorrangig Gliter des periodischen Bedarfs hinzukommen und
zentrenrelevante Sortimente weitgehend vermieden werden (geringfligige
Fldchen mit solchen Artikeln als Randsortiment sind i.d.R. unschddlich).”

(aus: Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hansestadt
Liineburg 2011, S. 95)

Der Planvorhabenstandort befindet sich im Liineburger Stadtteil Oedeme
an der Grenze zum 0&stlich anschlieBenden Stadtteil Mittelfeld innerhalb
eines als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesenen Stadtbereichs.

GemaB den Aussagen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkon-
zeptes soll die wohnortnahe Versorgung gesichert werden, um eine fuB-
ldufige Nahversorgung zu gewabhrleisten.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Neustrukturierung eines
bereits bestehenden Nahversorgungszentrums, welches eingebettet ist in
umliegende Wohngebiete.

Mit der Betriebsaufgabe des vormals am Standort ansassigen Edeka-
Marktes hat das Nahversorgungszentrum bereits einen Teil seiner Versor-
gungsfunktion verloren. Es sollte daher im Sinne der wohnortnahen Nah-
versorgungsmaoglichkeiten Ziel sein, die bestehenden Nahversorgungs-
strukturen im Nahversorgungszentrum Auf der Hohe zu sichern und zu
starken.

Mit der geplanten Modernisierung des ansassigen Penny-Marktes wiirde
der Fortbestand des Nahversorgungszentrums als zentraler Versorgungs-
bereich gesichert.

Wenngleich die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Auf
der Hohe mit Betriebsaufgabe des Edeka-Marktes deutlich abgenommen
hat, wird diese mit dem bestehenden Lebensmittelmarktes Penny und
den am Standort ansdssigen ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus weiterhin
gewahrleistet.

Weitere Einzelhandels- oder Versorgungsnutzungen sind im naheren Um-
feld nicht vorzufinden. Die nachstgelegenen Nahversorgungsbetriebe be-
finden sich in ca. 1 - 2 km Entfernung.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Ziel- und MaBnah-

menempfehlungen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zen-
trenkonzeptes der Hansestadt Liineburg.

cima.
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

2.3 Nachfragepotenzial im naheren Umfeld
des Planvorhabens

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials' erfolgt auf
der Basis der stadtteilscharfen Einwohnerzahlen” und der auf stadtischer
Ebene berechneten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer’.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 2.240 € (bundesweit) fir das Jahr 2019 zu-
grunde gelegt. Dieser Betrag wird an das Kaufkraftniveau in Lineburg mit
Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst.

Abb. 4: Vorhabenrelevantes Nachfragevolumen im nidheren Umfeld des
Planvorhabens

Nachfrage-
potenzial
Nahrungs- und
Genussmittel
in Mio. €

Kaufkraft-

Stadtteil Einwohner kennziffer

Oedeme 11,2
Mittelfeld 11,6
Weststadt 9,3

Gesamt 32,1

EW-Stand: 02.05.2018, Quelle: Hansestadt Lineburg, Kaufkraftkennziffer: mb research 2019,
Berechnung Nachfragepotenzial: cima 2019
Quelle: cima 2019

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung einer jeden
Stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert, Berechnung fur
das Jahr 2019).

Quelle: Hansestadt Liineburg (Stand: 02.05.2018)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2019

Die umliegenden Stadtteile Oedeme, Mittelfeld und Weststadt verfligen
bei einer Einwohnerzahl von insgesamt 14.580 und einer Kaufkraftkenn-
ziffer von 98,4 Uber ein vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial von ins-
gesamt 32,1 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Insbesondere der norddstliche Teil des Stadtteils Oedeme sowie der
Stadtteil Mittelfeld sind als Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes zu be-
trachen. Fir dieses Stadtgebiet besitzt das Nahversorgungszentrum eine
wesentliche Nahversorgungsfunktion.

2.4 Angebotssituation im naheren Umfeld
des Planvorhabens

Das westliche Stadtgebiet der Hansestadt Liineburg verfligt tiber ein aus-
gewogenes Nahversorgungsangebot. Dabei sind mehrere Lebensmittel-
vollsortimenter und -discounter in zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt. Im Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Hanse-
stadt Liineburg’ werden die zentralen Versorgungsbereiche in zwei Kate-
gorien unterteilt (Innenstadt und Nahversorgungszentren).

Nachfolgend wird die nahversorgungsrelevante Angebotssituation im na-
heren Umfeld des Vorhabenstandortes dargestellt:

Nahversorgungszentrum Auf der Hohe:
= Penny, Auf der H6he
Nahversorgungszentrum Rettmer:

= Aldi, Hacklingerweg
= Edeka, Hacklingerweg

) Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Liineburg
(Dr. Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalbera-
tung 2011)

cima.
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

Solitdre Nahversorgungsstandorte:

= Edeka, SulztorstraBBe
= Rewe, Vor dem Neuen Tore

Die folgende Abbildung zeigt einen raumlichen Uberblick (iber die Ange-
botssituation im Umfeld des Vorhabenstandortes.

Abb. 5: Angebotsstruktur im ndaheren Umfeld des Planvorhabens (Nah-

rungs- und Genussmittel)

Krepeiaberg
NVZ Kreideberg [Er

Tutenberg
43m

i

& Innenstadt
linedurg

m Zentrum Reppenstedt gk Lineb X r
. i
ot 8¢ & e = b

L REWED ‘
e E A
. E

NVZ Rotes Feld |

e
vt

penny.
Zentrolfriedhiof
- = v
[ f
7 3 L6i/none’| K7, ‘ ’
s g Uniésrifot o
/ 4 . SR
4
d = \ 'q-
\ { IBGckelsbecg - \/“‘
£ d
Y 4 == NVZ Uelzener StraBe
2N e Y
; !. e 1 AR
NVZ Rettmer § : A |
\ : ) L ]

A I
Rékhmar = /
i = Y ~
& h

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Abb. 6: Nahversorgungbetriebe im ndheren Umfeld des Planvorhabens
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Nahversorgungszentrum Rettmer: Aldi, Edeka, Hacklinger Weg
Fotos: cima 2019
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Vorprifung zur geplanten Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Auf der Hohe in der Hansestadt Liineburg

3 AbschlieBende Bewertung

In der Hansestadt Liineburg wird derzeit die Neustrukturierung des als
Nahversorgungszentrums ausgewiesenen Standortes Auf der Hohe disku-
tiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Oedeme an der Grenze
zum 0&stlich anschlieBenden Stadtteil Mittelfeld. Der Standort ist auf der
sidlichen Seite der StraBe Auf der Hohe im Kreuzungsbereich zur StraB3e
Am Eiskeller verortet.

Nach derzeitigem Planungsstand ist eine geringfligige Verlagerung und
Erweiterung des am Standort bereits ansdssigen Lebensmittelbetriebs
Penny mit einer Verkaufsflache von ca. 950 gm vorgesehen. Der Penny-
Markt soll die vormals von Edeka genutzte Gebaudeflache nachnutzen.
An Stelle des Penny-Marktes ist dagegen Wohnbebauung vorgesehen.
Weiterer Planungsinhalt ist ein bereits am Standort ansassiger Textildis-
counter sowie die Erweiterung eines ebenfalls bereits im Standortbereich
ansassigen Backereibetriebs auf eine zukiinftige VerkaufsflachengroBe
von 130 gm. In Summe wiirde sich die Lebensmittelmittelverkaufsflache
im Vergleich zum vormaligen Stand inkl. Edeka nicht erhéhen.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist nahezu ausschlieBlich gepragt
von Wohnungsbau. Westlich des Standortes sind Uberwiegend einzeln-
stehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern vorzufinden. Ostlich des Vorha-
benstandortes liegt vorwiegend mehrstockiger Geschosswohnungsbau
vor. Damit ist der Standort siedlungsstrukturell integriert.

Weitere Einzelhandels- oder Versorgungsnutzungen sind im naheren Um-
feld nicht vorzufinden. Das Nahversorgungszentrum stellt die einzige
nennenswerte Nahversorgungsmaoglichkeit im norddstlichen Teil des
Stadtteils Oedeme sowie im westlichen Teil des Stadtteils Mittelfeld dar.

Die nachstgelegenen Nahversorgungsbetriebe befinden sich in ca. 1-2 km
Entfernung im norddstlichen Teil des Stadtteils Mittelfeld (Edeka) sowie
im Ostlichen Teil des Stadtteils Weststadt (Rewe). Beide genannten Nah-

versorgungsbetriebe sind Lebensmittelvollsortimenter. Der nachstgelege-
ne Lebensmitteldiscounter Aldi befindet sich zusammen mit dem Le-
bensmittelvollsortimenter Edeka im sudlich anschlieBenden Stadtteil
Rettmer. Diese Betriebe ibernehmen eine Nahversorgungsaufgabe insbe-
sondere flir den sidlichen Teil des Stadtteils Oedeme.

Der Standort Auf der Héhe ist iber gleichnamige StraBe aus 6stlicher und
westlicher Richtung sowie aus siidwestlicher Richtung tber die Ringstrale
mit dem Pkw grundsétzlich gut zu erreichen. Da die umliegenden StraBen
allerdings weniger dem Durchgangsverkehr, sondern vielmehr der Er-
schlieBung der umliegenden Wohngebiete dienen, beschrankt sich das
Verkehrsaufkommen und auch das Einzugsgebiet des Nahversorgungs-
zentrums allerdings groBtenteils auf die umliegenden Wohngebiete.

FuBlaufig ist der Standort aus den unmittelbar angrenzenden nordostli-
chen Wohngebieten in Oedeme sowie den westlichen Wohngebieten des
Stadtteils Mittelfeld bestens erreichbar.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die sich unmittelbar am Standort befin-
dende Bushaltestelle ,Teufelskiiche” an der StraBBe Auf der H6he komfor-
tabel gegeben. Die dortige Buslinie 5003 verkehrt in einem regelmaBigen
20-Minuten-Takt.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Ziel- und MaBnahmenempfeh-
lungen des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes der Hanse-
stadt Lineburg.

Mit der geplanten Modernisierung des ansassigen Penny-Marktes
wiirde der Fortbestand des Nahversorgungszentrums als zentraler
Versorgungsbereich gesichert.

Wenngleich die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums
Auf der Hohe mit Betriebsaufgabe des Edeka-Marktes deutlich ab-
genommen hat, wird diese mit dem bestehenden Lebensmittelmark-
tes Penny und den am Standort ansdssigen ergianzenden Einzelhan-

cima.
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dels- und Dienstleistungsnutzungen iiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus weiterhin gewahrleistet.

Auf Grundlage der vorgenommenen Standortbewertung ist der
Standort Auf der Hohe fiir die geplante Umstrukturierung zu emp-
fehlen.

Der Vorhabenstandort bietet die Moglichkeit, in fuBlaufiger Entfer-
nung zu den Wohngebietslagen im nordostlichen Teil des Stadtteils
Oedeme an der Grenze zum 6stlich anschlieBenden Stadtteil Mittel-
feld einen bereits am Standort ansdssigen Lebensmittelbetrieb mo-
dern und leistungsfahig aufzustellen, der iiberwiegend eine wohnor-
tnahe Nahversorgungsfunktion besitzt. Fiir die kommenden Jahre
kann die Nahversorgungssituation somit nachhaltig gestéarkt werden.
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1 Aufgabenstellung

Die Hansestadt Liineburg plant mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73
~>chaperdrift/ Teufelskiiche® die Umstrukturierung des Plangebiets, um neue
Wohnbebauung zu schaffen. Im Zuge der Umstrukturierung des Einzelhandels soll
das freiwerdende Geschaftsgebaude durch eine neue Wohnanlage mit gewerbli-
chen Anteilen ersetzt werden. Fir die Flache der 2. Anderung des Bebauungs-
plans ist die Nutzungsausweisung als Urbanes Gebiet vorgesehen.

In diesem Zusammenhang ist eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung
der Gerauschbelastung durch den Strallenverkehr auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durchzufihren und anhand der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau /1/ zu bewerten.

Neben der Untersuchung des Verkehrslarms der angrenzend verlaufenden Stra-
Renverkehrswege werden auch die Gerauschauswirkungen des umgeplanten Ver-
brauchermarktes bzw. Fachmarktzentrums mit Parkplatz sowie des Burogebaudes
nordlich des Planvorhabens auf das Plangebiet ermittelt und auf Grundlage der
,~oechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm)“ /2/ beurteilt.

Zusatzlich werden die mafdgebliche AulRenlarmpegel gemaf DIN 4109 (Januar
2018) — Schallschutz im Hochbau /3/ fur die geplanten schutzbedurftigen Nutzun-
gen ermittelt und dargestelit.

Gegebenenfalls sollen bestehende Konflikte aufgezeigt und Ansatze zum Schall-
schutz als Festsetzung im Bebauungsplan entwickelt werden.
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2 Arbeitsunterlagen

Die in der Tabelle 1 aufgefuhrten Unterlagen wurden flr die Bearbeitung der vor-
liegenden schalltechnischen Untersuchung zur Verfigung gestellt:

Tabelle 1: Bereitgestellte Unterlagen

Datei- Bereitgestellt

Art der Unterlagen f
ormat per von am

Vorentwurf B-Plan
Nr. 73 ,Schaperdrift
Teufelskiiche* 2. An-
derung

PDF E-Mail Hansestadt Lineburg 22.07.2020

Strallenverkehrsbe-

PDF E-Mail Hansestadt Lineburg 16.11.2020
lastung

Schalltechnische Un-
tersuchung zur Erwei-
terung eines Penny- PDF - LARMKONTOR GmbH 19.10.2020
Marktes in LUneburg,
Auf der HOhe

3 Berechnungsgrundlagen

Der Untersuchungsraum und die fur die schalltechnischen Berechnungen mafR-
gebliche Nachbarschaft wurden in einem 3-dimensionalen Schallausbreitungsmo-
dell digital erfasst. Dabei wurden relevante Schallquellen und vorhandene Baukor-
per, die abschirmend oder reflektierend wirken, in ihrer Lage und H6he berlck-
sichtigt.

Samtliche Berechnungen erfolgten mit dem Programm SoundPLAN, Version 8.2
(30.11.2020) der Firma SoundPLAN GmbH.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stralden erfolgten nach dem Teil-
stuckverfahren der ,Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en - Ausgabe 1990 -
RLS-90 /4/.

Die Berechnung der gewerblichen Immissionen wurde nach der TA Larm — ,Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm* /2/ in Verbindung mit der

DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® /5/ unter
Berucksichtigung einer Mit-Wind-Wetterlage durchgefuhrt.
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4 Beurteilungsgrundlagen

4.1 Verkehrslarm

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet durch den Stral3en-
verkehrslarm erfolgt auf Grundlage der DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ /1/ sowie der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) /6/.

Im Sinne einer larmoptimierten Planung sollen die in der Tabelle 2 dargestellten
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 eingehalten werden.
Die in Tabelle 2 hervorgehobene Nutzung stellt den fur die vorliegende Untersu-
chung zu Grunde gelegten Bewertungsstandard dar. Da das Urbane Gebiet (MU)
in der DIN 18005 derzeit nicht eingeflhrt ist, wird in der vorliegenden Untersu-
chung fur diesen Bereich stattdessen auf die Orientierungswerte fur Mischgebiete
abgestellt.

Tabelle 2: Orientierungswerte nach DIN 18005 (Auszug)

Orientierungswerte
Nutzung Tag Nacht
(06:00-22:00 Uhr) (22:00-06:00 Uhr)
Reine Wohngebiete 50 dB(A) 40 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45 dB(A)
Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
Kern- und Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A)

|dealerweise ist die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der

DIN 18005 anzustreben. Aus Sicht des Schallschutzes handelt es sich hierbei um
gewulnschte Zielwerte, jedoch nicht um Grenzwerte. Der Belang des Schallschut-
zes ist bei der Abwagung, welche MalRgaben bei der Bewertung verbindlich ge-
setzt werden, als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als Anhalt dienen
und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden
kann.

Nach geltender Rechtsauffassung werden in der Regel die Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV als Obergrenze dieses Ermessens-
spielraumes zur Bewertung von Verkehrslarm herangezogen. In Tabelle 3 sind die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV aufgefuhrt sowie die zugrunde gelegte
Nutzung fur die vorliegende Untersuchung fett hervorgehoben.
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Tabelle 3: Grenzwerte nach 16. BImSchV (Auszug)

Nutzun Tag Nacht

9 (06:00-22:00 Uhr) (22:00-06:00 Uhr)
Krankenh&duser, Schulen, Altenheime 57 dB(A) 47 dB(A)
Reine und Allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) 49 dB(A)
Kerrr-, Dorf-, Mischgebiete und Urbanen 64 dB(A) 54 dB(A)
Gebieten
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59 dB(A)

Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann davon ausgegangen werden,
dass Larmbelastungen durch Verkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel,
tags) mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhdhung fur Herz-Kreislauf-Erkran-
kungen bewirken /7/. Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
stellen laut dem Rat der Sachverstandigen fir Umweltfragen (SRU) /8/ die
Schwelle fur potenzielle Gesundheitsgefahrdung dar.

Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts in Aufenthaltsrau-
men, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung
nach geltender Rechtsauffassung /9/ erreicht.

4.2 Gewerbelarm

Die Beurteilung der Gerauschauswirkungen durch die gewerbliche Nutzung in der
Nachbarschaft des Plangebiets erfolgt anhand der ,Sechsten allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) /2/, welche den Stand der Technik bezuglich der
Ermittlung und Beurteilung von Gewerbelarmimmissionen darstellt.

In der TA Larm wird bei der Beurteilung zwischen dem Tagzeitraum (06:00-

22:00 Uhr) und dem Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) unterschieden, wobei fur die
Nacht die ,lauteste Nachtstunde“ maldgeblich ist. Fur einen Schutz der Wohnnach-
barschaft vor Larm sollen hiernach die in Tabelle 4 aufgefihrten Immissionsricht-
werte eingehalten werden. Die zugrunde gelegten Nutzungen sind in Tabelle 4 fur
die vorliegende Untersuchung fett hervorgehoben.
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Tabelle 4: Beurteilungsgrundlage Gewerbe

Immissionsrichtwerte TA Larm
Nutzung
Tag Nacht
Reine Wohngebiete 50 dB(A) 35 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 40 dB(A)
Kern-, Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A)
Urbane Gebiete 63 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 50 dB(A)
Anmerkungen:
o Beurteilungszeitraume
Tag: 06:00-22:00 Uhr

Nacht (volle Nachtstunde mit dem hdchsten Beurteilungspegel): 22:00-06:00 Uhr

o Tageszeiten mit besonderer Empfindlichkeit
Fir folgende Zeiten ist in reinen Wohngebieten, allgemeinen Wohngebieten, Kleinsiedlungsge-
bieten und Kurgebieten sowie fir Krankenhauser und Pflegeanstalten bei der Ermittlung des
Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung von Gerduschen durch einen Zuschlag zu bertick-
sichtigen:
an Werktagen: 06:00-07:00 Uhr und 20:00-22:00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen: 06:00-09:00, 13:00-15:00 und 20:00-22:00 Uhr
Der Zuschlag betragt 6 dB. Von der Berucksichtigung des Zuschlags kann abgesehen werden,
soweit dies wegen der besonderen ortlichen Verhaltnisse unter Berlicksichtigung des Schutzes
vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist.
o Seltene Ereignisse
Bei seltenen Ereignissen (an nicht mehr als 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und
an nicht mehr als jeweils zwei aufeinander folgenden Wochenenden) betragen die Immissions-
richtwerte fur den Beurteilungspegel
= tags 70 dB(A)
= nachts 55 dB(A)
o Einzelne Gerauschspitzen
Einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.
Die Immissionsrichtwerte innen diirfen um nicht mehr als 10 dB Uberschritten werden.
Bei seltenen Ereignissen dirfen die hierfir geltenden Immissionsrichtwerte durch einzelne,
kurzzeitige Gerauschspitzen ...
in Gewerbegebieten am Tag um nicht mehr als 25 dB und in der Nacht um nicht mehr als
15 dB,
in Kern-, Dorf- und Mischgebieten, in reinen und allgemeinen Wohngebieten bzw. Klein-
siedlungsgebieten sowie in Kurgebieten und fir Krankenhduser und Pflegeanstalten am
Tag um nicht mehr als 20 dB und in der Nacht um nicht mehr als 10 dB
... Uberschritten werden.
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5 Eingangsdaten
5.1 Eingangsdaten StraRe

Die Stral3e Auf der Hohe und Ringstralle stellen die maldgeblichen Schallquellen
fur das Plangebiet dar. Die Lage der Stral3en ist der Anlage 1a zu entnehmen.

Die KenngroRen des Stralkenverkehrs der Stralle Auf der Hohe sowie der Ring-
stralde wurden von der Stadt Luneburg fur das Jahr 2013 zur Verfugung gestellit.
Die angegebene durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) wurde als
Grundlage fur die Prognoseberechnung bis 2035 mit einer 1-prozentigen Ver-
kehrssteigerung pro Jahr herangezogen.

Die zu Grunde liegenden Verkehrswerte sind in der nachfolgenden Tabelle aufge-
listet.

Tabelle 5: Emissionsdaten der StraBen

Emissionspegel
- Lm E
DTV Lkw-Anteil Strafen- Vzul ;

BLEES Kfz/24h % oberfliche |  km/h dB(A)

Tag Nacht
Auf der
Hohe 5.663 3 Asphalt 50 58 51
Ringstralle 3.485 4 Asphalt 50 57 49

Erlauterung:
DTV: Durchschnittliche téagliche Verkehrsstarke
Vazul: zulassige Hochstgeschwindigkeit

5.2 Eingangsdaten Gewerbe

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich ein Fachmarktzentrum mit Verbraucher-
markt und Parkplatz und nordlich ein Burogebaude mit Parkplatz.

5.21

Fir die detaillierte Modellierung des Penny-Marktes wurden die Beschreibungen
der Betriebsablaufe und gutachterliche Annahmen zu Grunde gelegt. Die Ein-
gangs- und Emissionsdaten werden nachfolgend ausfuhrlich erlautert. Die Lage
der einzelnen Schallquellen des Penny-Marktes ist in Anlage 1b dargestellt.

Penny-Markt

Bei der Parametrierung der Quellen wurde nach dem Stand der Technik vorge-
gangen und die Emissionsansatze in Anlehnung an die technischen Berichte zur
Untersuchung von Gerauschquellen von Frachtzentren /10//11/ und der bayeri-
schen Parkplatzlarmstudie /12/ bertcksichtigt. Die Emissionsansatze der techni-
schen Gebaudeausrustung (TGA) wurden nach Erfahrungswerten aus vergleich-
baren Untersuchungen angesetzt.
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FuUr den Betrieb des Penny-Marktes ist von folgenden relevanten Schallquellen
auszugehen:

e Parkplatz

¢ Einkaufswagen-Sammelbox
e Lkw-Verkehr und Anlieferung
e Haustechnik (TGA)

Die Offnungszeiten des Penny-Marktes sind aktuell werktags von 07:00 bis
22:00 Uhr.

5.21.1 Parkplatz

Gemal} Betreiberangaben ist mit bis zu ca. 900 Kunden fur den PENNY-Markt tag-
lich im Durchschnitt zu rechnen, wovon nach Erfahrungswerten viele nicht mit dem
Pkw kommen. Fur den Bemessungstag ist jedoch ein gut ausgelasteter Samstag,
nicht aber der umsatzstarkste Tag des Jahres anzusetzen

Da eine aktuelle Verkehrsprognose hierzu nicht vorliegt, wurde ein Prognosewert
gemal der bayrischen Parkplatzlarmstudie /12/ wie fir die Parkplatznutzung von
Verbrauchermarkten <5.000 m? Verkaufsflache errechnet. Somit ist der Synergie-
effekt zwischen den Nutzungen Einkaufen/Dienstleitung/Gastronomie bertcksich-
tigt sowie deren Parkplatz — Mitbenutzung bertcksichtigt. Aus der Nettoverkaufs-
flache von ca. 900 m? fur einen modernen Discounter mit ausgebautem Frischean-
gebot und ca. 600 m? fur die Dienstleister und die Gastronomie (Lieferservice) so-
wie ca. 500 m? fur einen Textildiscounter ergeben sich insgesamt fur die Prognose
,ZUr sicheren Seite hin“ ca. 115 Parkvorgange (Anfahren, Einparken, Ausparken
und Abfahren) pro Stunde bzw. ca. 3.200 Fahrten von 07:00 bis 21:00 Uhr.

Die Emissionsdaten des Parkplatzes sind in Tabelle 6 zusammengefasst.

Der Parkplatz ist mit Verbundpflaster ausgestattet. Zur Berechnung der Ge-
rauschemissionen wurde gemal’ den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie ein Park-
platz mit Metall-Einkaufswagen, Bewegungen auf Betonsteinpflaster, Fuge

<=3 mm, berucksichtigt. Dabei wird der Parkplatz mit einem Zuschlag fur die Park-
platzart Kkea von 5 dB, einem Zuschlag fur die Impulshaltigkeit Ki von 4 dB beruck-
sichtigt.

Fur das Turenschlagen auf den Parkplatzstellplatzen wurde ein Spitzenpegel von
97,5 dB(A) gemal Abs. A 2.3., S.113 der Parkplatzlarmstudie angesetzt.
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Tabelle 6: Emissionsdaten Parkplatz, Verbrauchermarkt, 2.021 m?
Nettoverkaufsflache

LARMKONTOR

GmbH

e

Bewegungen o, irkzeit L
Quelle |Fahrten gesamt Zeitraum pro gm Oberflache Ll
h dB(A)
und h
231 20:00-21:00 Uhr 1 -
Parkplatz 0.1 Betonstein 101
3.003 07:00-20:00 Uhr 13 pflaster

Erlauterungen:
Lwar:

beurteilter Schallleistungspegel im Zeitraum, ohne Ruhezeitenzuschlage

Fir die ca. 230 Gehweguberfahrten der Pkw pro Stunde zwischen 07:00 und

21:00 Uhr wird gemal Parkplatzlarmstudie ein langenbezogener Schallleistungs-
pegel von 48 dB(A) pro Meter und Stunde bertcksichtigt. Die Emissionsdaten der
Pkw-Bewegungen sind in Tabelle 7 dargestellt.

Tabelle 7: Emissionsdaten Pkw-Fahrten

Quelle Zeitraum L'wasn | Anzahl der Einwirkzeit L'wa

dB(A) Ereignisse h dB(A)
Gehweglberfahrung _ _ 48 68
(Ein/Aus getrennt, je) 07:00-20:00 Uhr 1501 1

Erlauterungen:

L'wa1n auf eine Stunde und 1 m-Wegelement bezogener Schallleistungspegel

L'war

RZ: Ruhezeit (6-7 Uhr und 20-22 Uhr)

5.2.1.2 Einkaufswagen-Sammelbox

beurteilter Schallleistungspegel (Anzahl der Ereignisse und Einwirkzeit bericksichtigt)

Im Eingangsbereich des PENNY-Marktes besteht eine Einkaufswagen-Sammel-
box (EKW-Box). Eine Einkaufswagenbox ist nach dem Technischen Bericht zur

Untersuchung der Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelan-
den /11/ mit einem auf eine Stunde gemittelten Schallleistungspegel pro Kontakt

zu modellieren.

Far die Einkaufswagensammelbox vor dem Eingang werden Metallkorbe berlck-
sichtigt. Unter der Annahme, dass 80% der Parkplatz-Nutzer einen Einkaufswagen
nehmen (der Rest nimmt Korbe), resultieren ca. 139 Kontakte mit der Box pro
Stunde zwischen 07:00 Uhr und 21:00 Uhr. Ebenso wie viele Kunden nicht mit
dem Pkw zum Markt kommen, bendétigen in der Realitat auch zahlreiche Kunden
nur einen Handkorb. Weder die Handkdrbe noch nicht-motorisierte Kunden sind
larmrelevant. Es handelt sich bei dem hier modellierten Ansatz zur Box um eine
Schatzung aus Erfahrungswerten zu Prognosezwecken. Einem Kontakt des Ein-
kaufswagens aus Metall in der Box werden gemaf der genannten Studie /11/

Lwa = 68 dB(A) zugeordnet. Zuzuglich eines Impulszuschlages von Ki = 4 dB

LARMKONTOR GmbH
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ergeben sich die Werte in der folgenden Tabelle. Die Lage ist Anlage 1b zu ent-
nehmen.

Tabelle 8: Emissionsdaten Einkaufswagensammelstelle

Quelle Zeitraum LwaTeq,1n | Anzahl der Ki Einwirkzeit Lwar
dB(A) Ereignisse | dB h dB(A)

Einkaufswagen 07:00-21:00 Uhr 68 139 4 14 93

Erlauterungen:

LwATeq, 1h: Schallleistungspegel eines Einzelereignisses pro Stunde

Lwa,r: beurteilter Schallleistungspegel (Anzahl der Ereignisse und Einwirkzeit berucksich-

tigt)
Ki: Impulszuschlag

Gemal dem oben genannten Technischen Bericht wurden die Einkaufswagenbo-
xen mit einem Spitzenpegel von 106 dB(A) versehen.

5.2.1.3 Lkw-Verkehr und Anlieferung

Fur den PENNY-Markt ist laut Angaben des Auftraggebers mit Anlieferungen
durch drei Lkw tagsuber sowie einer Zeitungslieferung durch Sprinter vor
06:00 Uhr fruh zu rechnen.

Ein Lkw wurden in der morgendlichen Ruhezeit (06:00-07:00 Uhr) und drei Lkw
aulRerhalb der Ruhezeiten (07:00-20:00 Uhr) berucksichtigt. Hierbei wird in der
Zeit zwischen 07:00 und 20:00 Uhr ein Abfall-Lkw eingeschlossen.

Die Lkw befahren fur die Anlieferung die Zufahrt von der StralRe Auf der Hohe,
rangieren vor der Anlieferungszone und verlassen das Gelande wieder Uber die
gleiche Zufahrt.

Die Emissionsansatze der Lkw-Fahrten sind der hessischen ,Studie zur Untersu-
chung von Gerauschquellen von Frachtzentren® aus dem Jahr 2005 /10/ in Verbin-
dung mit der Parkplatzlarmstudie /12/ entnommen. Entsprechend dieser Studien
wird fur Lkw-Fahrten ein auf eine Stunde und einen Meter Wegelement bezogener
Schallleistungspegel L’'wa,1h von 61 dB(A) zu Grunde gelegt. Fur komplexere Ran-
giervorgange mit moglicherweise mehreren Ansatzen wird ein auf eine Stunde und
einen Meter Wegelement bezogener Schallleistungspegel um 5 dB erhohter
L’'wa,1h von 66 dB(A) zuzuglich Tonhaltigkeitszuschlag fur den Ruckfahrwarner von
Kr = 3 dB bericksichtigt.

Fur den Sprinter wurde gemaf Parkplatzlarmstudie analog zu einer Fahrt eines
Pkw ein auf eine Stunde umgerechneter, langenbezogener Schallleistungspegel
L’'wa,1h von 48 dB(A) angesetzt.

Seite 12 von 23 LK 2020.230.1 LARMKONTOR GmbH



LARMKONTOR
GmbH

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73 ml
,Schaperdrift/ Teufelskiiche®, 2. Anderung in Liineburg

Zudem wurde fur beschleunigtes Anfahren eines Lkw ein Spitzenpegel von
104 dB(A) berlcksichtigt.

Die Emissionsdaten der Lieferfahrzeuge sind in der Tabelle 9 zusammengefasst.
Die genaue Lage der einzelnen Schallquellen ist in Anlage 1b dargestellt.

Tabelle 9: Emissionsdaten Fahrten Anlieferung

Quelle Zeitraum L’wa,1h Anzahl der Beurteilungs- L’wa,r
dB(A) Ereignisse zeit (h) dB(A)
Lkw Zu- und Abfahrt Rz 1 1
Anlieferung, Entsor- _ _ 61 55
gung 07:00-20:00 Uhr 4 1
Lkw Anlieferung Ran- RZ 66 + Kr 1 1
. _ 63
gieren 07:00-20:00 Uhr | =3 dB 4 1
Sprinter nachts LNS 48 2 1 51

Erlauterungen:

L'wa1n auf eine Stunde und 1 m-Wegelement bezogener Schallleistungspegel

L'war beurteilter Schallleistungspegel (Anzahl der Ereignisse und Einwirkzeit bertcksichtigt)
RZ: Ruhezeit (6-7 Uhr und 20-22 Uhr)

LNS lauteste Nachstunde

Die schallrelevanten Vorgange im Zusammenhang mit der Verladung der angelie-
ferten Waren finden in der Zufahrt zu der eingehausten Anlieferungszone statt. Die
Anlieferung liegt an der Ostfassade des Gebaudes (Abbildung siehe Anlagen).

Die Anlieferungszone ist vollstandig eingehaust und die Entladung erfolgt bei ge-
schlossenen Toren. Somit ist die Anlieferung schalltechnisch nicht relevant.

5.2.1.4 Haustechnische Anlagen

Es wird auf der Anlieferung des Gebaudes eine Kalteanlage platziert werden. Der
Standort ist nach oben offen. Es kann hierfur ein Schallleistungspegel von
67 dB(A) fur die 70 kW-Variante angesetzt werden’.

Fir eine konservative Abschatzung wurde von einem 24-Stunden-Betrieb der An-
lagen ausgegangen.

Die Emissionsdaten der Haustechnik sind in Tabelle 10 aufgeflhrt.

1z.B. TEKO WGR 7-70V EC26 / MF oder akustisch gleichwertig
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Tabelle 10: Emissionsdaten haustechnische Anlagen

. Lwa Einwirkzeit Lwa,r
Quelle Zeitraum Anzahl gesamt dB(A) h dB(A)
Kalteanlage 00:00-24:00 Uhr 1 67 24 67
(Gaskiihler) ' '

Erlauterungen:
Lwa Schallleistungspegel eines Einzelereignisses
Lwar  beurteilter Schallleistungspegel (Anzahl der Ereignisse und Einwirkzeit bertcksichtigt)

5.21.5 Entsorgung

Mullverpressungen finden im AulRenbereich nicht statt. Die eigene Papppresse
steht im Lager. Die Abholung der Ballen Uber den Fuhrpark. Das berucksichtigte
Mullfahrzeug nimmt im Modell maximal 1.200 |-Standardkunststoffcontainer auf,
deren direkter Umschlag akustisch nicht als relevant bertcksichtigt wird. Weite
Rollbewegungen der Container auf dem Gelande zur Bereitstellung werden nicht
angesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Kunststoffmulicontainer im Nah-
bereich der Anlieferung in die Mullfahrzeuge entladen werden. Die Bewegungen
des Mullfahrzeugs werden berucksichtigt.

5.2.2 Bilrogebaude

Nordlich des Plangeltungsbereichs befindet sich ein Burogebaude mit 22 Pkw-
Stellplatzen. Auf dem Parkplatz sind die An- und Abfahrten der Mitarbeiter sowie
Kunden berlcksichtigt. Zur sicheren Seite wird davon ausgegangen, dass taglich
zwei komplette Wechsel wahrend des Tagzeitraums (07:00-20:00 Uhr) stattfinden.
Die Oberflache des Parkplatzes wird mit Betonsteinpflaster (Fugen < 3 mm) be-
rucksichtigt. Zur Berechnung der Gerauschemissionen des Parkplatzes werden
die Vorgaben der Parkplatzlarmstudie /12/ fur Mitarbeiter und Besucher Parkplatze
berucksichtigt.

Die emissionsrelevanten Ansatze des Parkplatzes und der daraus resultierende
Emissionspegel sind der Tabelle 11 zu entnehmen.

Tabelle 11: Emissionsdaten Parkplatz Bilirogebaude

Bewegungen| _. . .
Quelle Fahrten Zeitraum pro Stpl. Einwirkzeit Oberflache Lwar
gesamt h dB(A)
und h
Parkplatz 88  |07:00-20:00 Uhr| 0,308 13 Betonstein- | 44
Bilrogebaude pflaster

Erlauterungen:
Lwar:  beurteilter Schallleistungspegel im Zeitraum, ohne Ruhezeitenzuschlage
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6 Berechnungsergebnisse und Bewertung
6.1 Verkehr

Die aus dem Verkehrslarm fur den Tag- und Nachtzeitraum resultierenden Beur-
teilungspegel im Plangeltungsbereich wurden in den Schallimmissionsplanen bei
freier Schallausbreitung in den Anlagen 2a und 2b fur den Tag- und den Nachtzeit-
raum in einer Hohe von 8,2 m uber Gelande dargestellt. Die Berechnungshohe
entspricht damit in etwa der Hohe eines 2. Obergeschosses.

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

Die rechtlich anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird im Plangebiet nicht erreicht.

Der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag
wird grotenteils eingehalten. Lediglich im Nordwesten parallel zur Stral3e Auf der
Hohe kommt es zu Uberschreitungen um bis zu 4 dB.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fur Mischgebiete von 50 dB(A) ab ei-
nem Abstand von etwa 28 m von der nordwestlichen Plangebietsgrenze parallel
zur Stral’e Auf der Hohe eingehalten.

Der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /6/ fur Urbane Gebiete von 64 dB(A)
am Tag wird im gesamten Plangebiet unterschritten. In der Nacht wird der Immis-
sionsgrenzwert von 54 dB(A) ebenfalls gréfitenteils eingehalten. Lediglich im
Nordwesten parallel zur StraRe Auf der Hohe kommt es zu Uberschreitungen um
bis zu 3 dB.

6.2 Gewerbe

Die auf das Plangebiet wirkenden Schallimmissionen aus dem Betrieb des Penny-
Marktes und des Parkplatzes des Burogebaudes sind als Schallimmissionsplane
fur den Tagzeitraum in Anlage 3a und den Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde)
in Anlage 3b in einer Hohe von 8,2 m dargestellt. Die Berechnungshoéhe entspricht
damit in etwa der HOhe eines 2. Obergeschosses.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm /2/
fur Urbane Gebiete von 63 dB(A) nahezu im gesamten Plangeltungsbereich einge-
halten wird. Lediglich im unmittelbaren Nahbereich zur Stellplatzanlage kommt es
zu geringen Uberschreitungen des mafgeblichen Richtwertes. Im Nachtzeitraum
wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet unterschritten.
Es werden Beurteilungspegel von knapp Uber 40 dB(A) im Stidwesten berechnet.

Gemal der TA Larm durfen einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissi-
onsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB Uberschreiten. Im gesamten
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Plangeltungsbereich wird das Spitzenpegelkriterium der TA Larm mit Pegeln bis
zu 79 dB(A) tags sicher eingehalten. Im Nachtzeitraum sind keine Spitzenpegel zu
erwarten.

7 Schallschutzempfehlungen Verkehr

Das Plangebiet ist durch Schall aus Verkehrslarm durch die Stralle Auf der Hohe
betroffen und die entsprechenden Orientierungs- und Richtwerte werden z.T.
uberschritten.

Der anstehende Larmkonflikt ist somit im Bauleitplanverfahren zu I6sen, in dem
ein geeignetes Schallschutzkonzept erarbeitet wird. Larmkonflikte kdnnen grund-
satzlich durch folgende Mallinahmen vermindert werden, dabei sind diese nach
Prioritat dargestellt:

1. Abstandsgebot §50 BImSchG /13/ und konfliktvermeidende Nutzungsanord-
nungen nach BauNVO /14/

2. Aktiver Larmschutz: Wall oder Wand

3. Passiver Larmschutz: Schalloptimierte Grundrissgestaltung in Verbindung mit
geeigneter Schalldammung der Fassaden/Fenster nach DIN 4109-1:2018-01
13/

Die Zuordnung geeigneter Nutzungen nach BauNVO ist nach gutachterlicher Auf-
fassung mit der geplanten Ausweisung eines Urbanen Gebietes bereits erfolgt.

Das Abstandsgebot sowie eine Schallschutzwand oder ein Wall als aktive Larm-
schutzmalinahme stellen aus stadtebaulichen Grinden sowie aus Grunden der
ErschlieRung keine angemessenen Losungsansatze dar. Zudem musste der
Larmschutz fur einen wirksamen Schutz auch der Obergeschosse sehr hoch aus-
gefuhrt werden.

Als letzte MalRnahme kommt die Planung schalloptimierter Grundrisse in Verbin-
dung mit geeigneter Schalldammung der Fassaden/Fenster in Betracht. Unter Be-
riicksichtigung der durch den Verkehrslarm verursachten Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind Festsetzungen zur Orien-
tierung von Aufenthaltsraumen mit Hauptaugenmerk auf die Schlafrdume, erganzt
durch passiven Schallschutz notwendig, um einen sinnvollen Larmschutz zu ge-
wahrleisten. Bei der Grundrissorientierung sind vorrangig die Schlaf- bzw. Kinder-
zimmer und nachrangig anderweitige Aufenthaltsraume an larmabgewandten Fas-
sadenseiten zu orientieren. Fir betroffene Schlafraume sind zusatzlich zur Luft-
schalldd@mmung der AuRenbauteile mit Schallschutzfenstern erganzend geeignete
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Zum Schutz gegen AulRenlarm werden in der DIN 4109 Anforderungen an die Luft-
schalld@mmung von AufRenbauteilen beschrieben. Die maligeblichen
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AuRenlarmpegel nach DIN 4109, Teil 1, Abschnitt 7.2 ergeben sich gemaR Teil 2
/15/, Abschnitt 4.4.5

o fUr den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel mit einem Zuschlag
von 3 dB

e fUr die Nacht aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel mit einem Zuschlag
von 3 dB plus einem Zuschlag zur Bericksichtigung der erhéhten nachtli-
chen Storwirkung; dies gilt fur Raume, die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden

Der Zuschlag zur Berucksichtigung der erhohten nachtlichen Storwirkung zum be-
sonderen Schutz des Nachtschlafes wird aus den nachtlichen Beurteilungspegeln
mit einem Zuschlag von 10 dB gebildet, sofern die Pegeldifferenz zwischen Tag-
und Nachtpegel unter 10 dB betragt.

Fir die Bertcksichtigung des Gewerbelarms wird gemaf DIN 4109 der mal3gebli-
che Immissionsrichtwert der TA Larm fur die jeweilige Gebietsnutzung (hier Urba-
nes Gebiet) herangezogen.

Der Gesamtpegel wird in energetischer Addition gemal DIN 4109 Teil 2 gebildet.

In Anlage 4a sind die malRRgeblichen Aulzenlarmpegel fur nicht tberwiegend zum
Schlafen geeignete Rdume und in Anlage 4b die mal3geblichen AulRenlarmpegel
fur Uberwiegend zum Schlafen geeignete Raume dargestellt. Diese Zeichnungen
konnen als Nebenplane in die Planzeichnung zum B-Plan aufgenommen werden.

Aus den Berechnungsergebnissen lassen sich auch Aussagen zu den schalltech-
nischen Bedingungen der Au3enwohnbereiche ableiten. Nach gutachterlicher Auf-
fassung sollte fur die Bewertung der Erheblichkeit der Larmbelastung in den Au-
Renwohnbereichen der Schutzanspruch des Orientierungswertes (Tag) der

DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) herangezogen werden.

Konflikte ergeben sich demnach im Einflussbereich der Stralle Auf der Hohe. Dort
werden Beurteilungspegel von uber 60 dB(A) berechnet. Hier sollten keine vor
Larm ungeschutzten Aullenwohnbereiche geplant werden. Sollten hier entgegen
unserer Empfehlung dennoch AuRenwohnbereiche geplant werden, sind diese so
auszufuhren, dass sie geschlossen werden konnen (z.B. verglaste Balkone).
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8 Zusammenfassung und Festsetzungsempfehlungen

Die Hansestadt Liineburg plant mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73
~>chaperdrift/ Teufelskiiche® die Umstrukturierung des Plangebiets, um neue
Wohnbebauung zu schaffen. Im Zuge der Umstrukturierung des Einzelhandels soll
das freiwerdende Geschaftsgebaude durch eine neue Wohnanlage mit gewerbli-
chem Anteil ersetzt werden. Fiir die Flache der 2. Anderung des Bebauungsplans
ist die Nutzungsausweisung als Urbanes Gebiet vorgesehen.

Zur planungsrechtlichen Absicherung zum Schutz vor larmbedingten Umweltbe-
eintrachtigungen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Diese
hat die Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm sowie den Gewerbelarm
durch den Penny-Markt sowie den Buroparkplatz auf das Plangebiet untersucht.

Ausgehend vom Betrieb des Penny-Marktes und des Blroparkplatzes sind keine
schalltechnischen Konflikte im Sinne der TA Larm zu erwarten und daher keine
Festsetzungen zum Gewerbelarm notwendig.

Aufgrund des Verkehrslarms durch die Stral’e Auf der Hohe wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag ab einem Ab-
stand von etwa 15 m von der nordwestlichen Plangebietsgrenze parallel zur
Stralle Auf der Hohe eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert
von 50 dB(A) ab einem Abstand von etwa 28 m von der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze parallel zur Stral’e Auf der Héhe eingehalten.

Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts ab denen laut dem Rat
der Sachverstandigen fur Umweltfragen die Schwelle fur eine potenzielle Gesund-
heitsgefahrdung erreicht ist, werden lediglich im Nachtzeitraum, im unmittelbaren
Einflussbereich der StraRe Auf der Hohe, Uberschritten. Im Tagzeitraum wird der
Schwellenwert eingehalten.

Die in der Rechtsprechung anerkannten Schwellen der Gesundheitsgefahrdung
von 70 dB(A) tags und 60 B(A) nachts werden im Plangebiet nicht erreicht.

Der anstehende Larmkonflikt ist somit im Bauleitplanverfahren zu l16sen, indem ein
geeignetes Schallschutzkonzept erarbeitet wird. Mogliche Mallhahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm sind in Kapitel 7 naher beschrieben und bewertet wor-
den.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im Bebauungsplan sind folgende
Festsetzungen zum Schallschutz fur Neubauten zu empfehlen. Die markierten
Textteile (fett und kursiv) dienen der Erlauterung und gehdren nicht zum Festset-
zungsvorschlag.
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1. Die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der
DIN 4109:2018-01 Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur
Umsetzung von Satz 1 sind die mal3geblichen AulBenldrmpegel gemal DIN
4109-1:2018-01 und Din 4109-2:2018-01 in Nebenplan 1 (Anlage 4a) flir
Réaume, die nicht tiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kbénnen, und in
Nebenplan 2 (Anlage 4b) fiir Rdume, die tiberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kbnnen, festgesetzt.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e
K'wges der Aul3enbauteile von schutzbedlirftigen Rdumen ergibt sich unter Be-
riicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

K'wges = La — Kraumart (Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01)

Dabei ist

ARraumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
Araumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche AuBenlérmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

2. (Gilt fiir den Bereich > 50 dB(A) in der Nacht, vgl. Anlage 2b)
Durch Anordnung der Baukérper und/oder geeignete Grundrissgestaltung sind
die Fenster von liberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrédumen auf
den ldrmabgewandten Gebadudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung al-
ler Fenster von liberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen einer
Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind
diese liberwiegend zum Schlafen genutzten AufenthaltsrGumen mit schallge-
démmten Liftungseinrichtungen zu versehen. Durch diese ist eine ausrei-
chende Beliiftung sicherzustellen, falls der notwendige hygienische Luftwech-
sel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, ge-
eignete Weise sichergestellt werden kann. Die Schallddmmung der Lif-
tung/Liftungselemente ist so auszuwéhlen, dass das angegebene resultie-
rende Bauschallddmm-Mal3 der Umhdillungsflédche nicht unterschritten wird.
Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20 bis 30 m? je Person
und Stunde fiir Schlafrdume erforderlich.

3. (Gilt fiir den Bereich > 60 dB(A) am Tag, vgl. Anlage 2a)
Fiir einen AuBenwohnbereich einer Wohnung ist durch bauliche Schallschutz-
malinahmen wie z.B. verglaste Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt
eine Schallpegelminderung erzielt wird, die es erméglicht, dass hier ein
Tagpegel von kleiner 60 dB(A) erreicht wird.
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4. Von den Festsetzungen kann abwichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Hamburg, 22.02.2021

i.V. Felix Neumann i.A. Frederike Lommes
LARMKONTOR GmbH LARMKONTOR GmbH
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1. Art der baulichen Nutzung

M Gemischte Bauflachen
A (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Berichtigung des Flachennutzungungsplanes

(§ 5 Abs. 1 BauGB)
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