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Hansestadt Liineburg Begriindung
Bebauungsplan Nr. 121 "Baucentrum Mélders"

1. Anlass und Ziel

Die Moélders Baucentrum GmbH beabsichtigt, ihre Niederlassung an der Lineburger
StraRe 7 im Ortsteil Rettmer zu modernisieren und baulich zu erweitern.

Derzeit verfugt das Baucentrum Uber eine Verkaufsflache von insgesamt 5.421 m?2 ein-
schlie3lich der Freiflachen des Gartencenters. Der Privatkundenverkauf ist vom gewerb-
lichen Kundenverkehr des Baustoffhandels aktuell raumlich nicht getrennt.

Da der Hagebaumarkt bereits langjahrig am Standort vorhanden ist und sich in den ver-
gangenen Jahren zahlreiche strukturelle Veranderungen im Bau- und Gartenbereich er-
geben haben, ist eine Modernisierung und Erweiterung des Bestandsmarktes geplant,
um den Standort langfristig zu sichern und das Unternehmen zukunftsfahig aufzustellen.
Der Betrieb plant dazu den Baumarktanteil zu erweitern und dabei den einzelhandelsre-
levanten Privatkundenverkehr vom gewerblichen Geschéftskundenverkehr raumlich zu
trennen.

Hierflr ist im Zuge der ModernisierungsmafRhahmen eine Verkaufsflachenerweiterung
auf maximal 4.226 m2 geplant. Dabei sollen innenstadtrelevante Sortimente in einem
geringen Umfang der Gesamtverkaufsflache zulassig sein (10%).

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich gemafl § 34 BauGB. Zur planungs-
rechtlichen Absicherung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Mit der Planung werden Innenentwicklungspotenziale genutzt. Der Bebauungsplan wird
als ,Malinahme der Innenentwicklung“ eingestuft und im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt werden. Die notwendigen Anwendungsvoraussetzungen wer-
den erflllt:

» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO betragt weniger als
20.000 gm.

» Es bestehen auBerdem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten (FFH / EU-Vogelschutzgebiete).

« Gemal 8§ 7 Abs. 1 i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) ist eine allgemeine Vorprifung erforderlich. Die allgemeine
Vorpriifung hat keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.

+ Sogenannte ,schwere Unfalle® im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) kbnnen ausgeschlossen werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB (Umweltbe-
richt) kann verzichtet werden.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine rund 1,62 ha grol3e Teilflache des Flurstiicks 39/15 und
liegt am sudwestlichen Siedlungsrand von Lineburg in der Ortschaft Rettmer. Der an-
sassige Baumarkt liegt an der Hauptverkehrsstra3e Luneburger Straf3e und schliefdt als
Teil des Mdolders Baucentrums unmittelbar an die dahinterliegende Baustoffhandlung an.

Dem Baumarkt ist eine Stellplatzanlage vorgelagert, welche von der Zufahrt der Bau-
stoffhandlung angefahren wird. Vor dem Baumarkt liegt eine kleinere Ausstellungsflache
fur Gartenbaustoffe und Terrassenplatten, das Verwaltungsgebaude der Baustoffhand-
lung schliel3t unmittelbar sudlich an den Baumarkt an.
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Das nahere Umfeld ist durch das kleine Gewerbegebiet am Bahnhof Rettmer gepragt,
neben dem Baucentrum Maolders ist hier der auf zoologischen Bedarf spezialisierte Kie-
bitzmarkt anséssig. Auf der gegeniuberliegenden Stral3enseite befinden sich ein Um-
spannwerk und die Feuerwache Lineburg-Sud.

Im weiteren Umfeld sind die zusammenhdngenden Wohnsiedlungen der Ortschaften
Rettmer, Oedeme und Hacklingen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen zu finden.
Im Sudwesten wird das Plangebiet durch einen landwirtschaftlichen Weg begrenzt.

Ostlich des Kiebitzmarktes liegt der Alte Bahnhof Rettmer. Aktuell verkehren nur Giiter-
zlige. Die Bushaltestelle am Bahnhof Rettmer wird von 6 Buslinien angefahren (Anbin-
dung u. a. nach Lineburg, Amelinghausen, Steinbeck, Schwindebeck, Embsen), die ei-
ne Anbindung an das Lineburger OPNV-Netz sicherstellen. Verkehrlich stellt die Liine-
burger Stral3e eine Anbindung an die Lineburger Kernstadt sowie das sudliche Umland
sicher. Bei Embsen mindet diese in die Bundesstral3e 209.

Im aufllersten Nordosten wird das Plangebiet durch die 380 kV-Freileitung Stadorf-
Lineburg Uberspannt. Ein Mast der Freileitung steht auf dem Betriebsgeléande.

-~ —

Das Plangebiet und seine Umgebung Luftbild (Quelle: LGLN viewer)
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3. Planvorgaben

* Raumordnung

Nach &8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Das Plangebiet liegt teilweise in einem Vorranggebiet Trinkwassergewinnung (Wasser-
schutzgebiet Schutzzone 1lIB). Es gelten die Schutzbestimmungen gemald § 52 WHG,
durch die bestimmte Handlungen verboten oder nur eingeschrénkt zuléassig erklart wer-
den. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind genehmigt; die Grundsticksnut-
zung andert sich nicht. Das vorliegende Entwasserungskonzept fir das Gesamtareal
wurde mit der Unteren Wasserbehérde abgestimmt (Siehe Kap. 6). Es bestehen somit
keine grundsatzlichen Konflikte.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs von Lineburg, fur das
das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Luneburg RROP 2003 (Fas-
sung 2. Anderung 2016) keine weiteren Kennzeichnungen darstellt.
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Auszug RROP 2003 (Fassung 2. Anderung 2016)

Die Hansestadt Luneburg erfiillt oberzentrale Funktionen fir den Planungsraum. Das
Oberzentrum Lineburg ist als wichtiger tGberregionaler Standort fir das produzierende,
insbesondere aber auch das Dienstleistungsgewerbe zu starken. Dazu ist die hierfur er-
forderliche Infrastruktur zu ergénzen bzw. zu schaffen. Das Oberzentrum Lineburg bil-
det mit den gewerblichen Unternehmen einen rdumlichen Schwerpunkt im Landkreis.
Durch die Sicherung der bestehenden und die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze im gesamten Landkreis ist zudem einem weiteren Anwachsen des Pendler-
defizits, das gegenuber Hamburg besteht, entgegenzuwirken.

Die vorliegende der Innenentwicklung dienende Planung nimmt diese Zielsetzungen auf.
Es bestehen bezogen auf die Planung keine raumordnerischen Konfliktlagen.

In Bezug auf die gutachterlich untersuchten raumordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Liineburg und auf zentrale Orten im
Umland wird auf das nachfolgende Kapitel 4 verwiesen.
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* Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Hansestadt Lineburg stellt fir das Plangebiet ein
Gewerbegebiet (GE) dar. Die vorhandene Nutzung (Baumarkt / Baustoffhandel) ist ge-
nehmigt und zulassig. Sie entspricht somit der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt
Laneburg fur diesen Standort.

Der kunftige groR3flachige Einzelhandelsstandort erfordert die Festsetzung eines Son-
dergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO und kann somit nur zum Teil aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Es war im Vorwege zu klaren, ob die Planung die geordnete stadtebauliche Entwicklung
bezogen auf das Stadtgebiet nicht beeintrachtigt. Die vorliegende Auswirkungsanalyse
(s. Kapitel 4) auf die moglichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die nahver-
sorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche in der
Hansestadt Lineburg und den Nachbarkommunen weist nach, dass der Standort und
die Planung raumvertréglich sind.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes kann ohne formelles Verfahren im Wege
der Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: Geoportal Landkreis Lineburg)

4. Auswirkungsanalyse Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der Grol3flachigkeit der geplanten Einzelhandelserweiterung im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, wurden im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die
madglichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die nahversorgungsrelevanten
Versorgungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche in der Hansestadt Liineburg
und den Nachbarkommunen untersucht (GMA, 15.07.2022).

Hinweis: Die Auswirkungsanalyse geht im Unterschied zur aktuellen Vorhabenplanung
von einer Verkaufsflache von 4.085 m2 statt 4.226 m2. Nach Rucksprache mit den Biro
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GMA hat dies keine Auswirkungen auf die nachfolgend beschriebenen Ergebnisse des
Gutachtens.

Zusammenfassend werden folgende Auswirkungen prognostiziert (S. 32/33 des Gutach-

tens):

a) Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen bei zentrenrelevanten Randsortimenten im Hauptge-
schéaftszentrum Innenstadt Liineburg besitzen eine geringe bzw. nicht nachweisba-
re GréRenordnung.

Es gibt keine nachhaltigen Schadigungen von Magnetbetrieben bzw. deren Aufga-
be in zentralen Versorgungsbereichen in der Hansestadt Luneburg sowie in umlie-
genden zentralen Orten.

Es gibt keine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion zentraler Orte im Bereich
Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf.

Auch bei voller Ausnutzung des raumordnerisch zulassigen zentrenrelevanten
Randsortiments von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? VK sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da wettbewerbliche Wirkungen nur
Randsortimente in anderen Baumarkten betreffen werden.

b) Raumordnerische Bewertung der Landes- und Regionalplanung. Hierbei ist das Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017) von Relevanz.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Lineburg stellt den baulich vollstandig
entwickelten Standort des Hagebaumarktes als Gewerbegebiet (GE) dar. Er liegt
somit innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets. » Das Konzentrationsgebot wird
durch das Vorhaben eingehalten (LROP 2.3.04).

Das Vorhaben weist ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment und einen Anteil
der zentrenrelevanten Randsortimente von weniger als 10 % der Gesamtverkaufs-
flache auf. Sie liegt bei einer geplanten GrélRenordnung von ca. 155 m2 Verkaufs-
flache bei rund 4 %. » Das Integrationsgebot wird eingehalten (LROP 2.3.06).

Der erweiterte Hagebaumarkt wird ein Einzugsgebiet erschlieBen, das im Wesent-
lichen die Hansestadt Lineburg und die direkten stidwestlichen Nachbargemein-
den umfasst. Aus dem oberzentralen Verflechtungsbereich stammen tber 90 %
der Vorhabenumsatze. » Das Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzent-
ral) wird eingehalten (LROP 2.3.03).

Auswirkungen auf die Entwicklung und Funktion zentraler Versorgungsbereiche
sind weder innerhalb noch auf3erhalb des Einzugsgebietes zu erwarten. Dies gilt
ebenfalls fir die Verwirklichung eines groReren zentrenrelevanten Randsortiments
von 408 m?, was 10 % der Gesamtverkaufsflache entspricht. Auch eine Beein-
trachtigung der verbrauchernahen Versorgung — u. a. in umliegenden zentralen
Orten — ist auszuschlieRBen. Insgesamt sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. d.
Beeintrachtigungsverbotes auszuschlieBen. » Das Beeintrachtigungsverbot wird
eingehalten (LROP 2.3.08).

c) Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Han-
sestadt LUneburg:
Neuansiedlungen sollen vorrangig an den bestehenden Sonderstandorten erfolgen,
dennoch wird die Entwicklung an Ubrigen Standorten nicht ausgeschlossen. Das Vor-
haben wird als eine behutsame Entwicklung i. S. d. Einzelhandelsentwicklungs- und
Zentrenkonzeptes eingeordnet, bei der sich weder Nachteile noch Risiken fir die
Hansestadt Lineburg ergeben. Das Vorhaben ist von daher mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept vereinbar.
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d) Einbeziehung von Verkaufsflachen benachbarter Einzelhandelsbetriebe bei der
raumordnerischen Beurteilung (,Agglomeration®)
Der Landkreis Luneburg hat in seiner Stellungnahme vom 02.11.2023 die Einschét-
zung vertreten, dass die Verkaufsflachen des benachbarten Kiebitz-Marktes bei der
Prifung der einzelhandelsbezogenen Vorgaben des Landes-Raumordnungs-
programms Niedersachsen als Agglomeration mit zu betrachten sei. Dies gelte insbe-
sondere fur die Einhaltung des Integrationsgebotes.

In Ergénzung zu den unter a) bis ¢) ausgefihrten Ergebnissen der Auswirkungsana-
lyse wurde eine gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben, die sich mit dieser
Thematik auseinandersetzt (Stellungnahme GMA vom 29.02.2024). Diese sei hier in
Ausziigen widergegeben:

Die Agglomerationsregelung ergibt sich aus Kapitel 2.3.02 LROP:

»...Als Einzelhandelsgrof3projekte gelten auch mehrere selbstédndige, gegebenen-
falls jeweils fir sich nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich kon-
zentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer
Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgrof3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

Der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels“ des LROP vom September 2017 zufolge sind Agglomerationen im
raumordnerischen Sinne Ansammlungen mehrerer (mindestens zwei), in der Re-
gel gebaudlich getrennter, selbstandiger Einzelhandelsbetriebe in enger Nach-
barschaft zueinander, von denen raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem
EinzelhandelsgrofR3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen. Kennzeichnend fir
die ,enge Nachbarschaft ist gemél3 Arbeitshilfe insbesondere eine rdumliche
N&he der jeweiligen Einzelhandelsbetriebe, etwa wenn diese so angeordnet sind,
dass sie vom gleichen PKW-Stellplatz zu Fuf3 aus in wenigen Minuten zugéanglich
sind (,Umparken lohnt sich nicht). Allein das Fehlen gemeinsamer Stellpldtze
widerlegt die Agglomeration nicht, i. d. R. sind beide StraRenseiten als Einheit
und Grund der Nachbarschaft von Betrieben zu betrachten. Auch gemeinsame
Firmenwegweiser bilden ein Indiz. Die Arbeitshilfe weist darauf hin, dass stets ei-
ne Einzelfallprifung der jeweiligen raumlichen Situation erforderlich ist.

Zunachst wird der Mikrostandort hinsichtlich der Agglomerationseffekte naher be-
trachtet.

In diesem Fall befindet sich der Kiebitz-Markt direkt am alten Bahnhof Rettmer,
die wenigen Kundenparkplatze liegen ostlich des Marktes an den Bahngleisen.
Der Hagebaumarkt liegt etwa 170 m sidwestlich und wird Uber die Zufahrt der
Baustoffhandlung angefahren. FulRwege zur Stral3e sind nicht vorhanden, auch
die Planung (Stand Dezember 2021) sieht keine zusatzlichen Ful3wegeverbin-
dung zum bestehenden FuRBweg an der Liineburger StraRe vor. Kunden missen
also vom Hagebau-Parkplatz auf der Fahrspur zum FulRBweg gehen und dann
weiter entlang der LUneburger Stral3e, um erneut Uber die Fahrspur das einge-
zaunte Gelande des Kiebitz-Marktes zu betreten. Insbesondere hinsichtlich der
hier gehandelten Grof3gebinde (u. a. Gartenerden, Futtermittel, Baustoffe etc.)
verwenden Kunden haufig einen Einkaufswagen, um die Waren zum Auto zu
transportieren. Die Koppelung ohne Umparken erscheint daher auch perspekti-
visch in der vorliegenden rdumlichen Situation nicht praktikabel. Zum Erhebungs-
zeitpunkt haben die Gutachter auRerdem beobachtet, dass Kunden die Markte
gezielt angefahren haben.
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Nach gutachterlicher Einschatzung der GMA handelt es sich bei dem Kiebitz-
Markt und dem Médlders Bauzentrum nicht um eine Agglomeration i. S. d. LROP
Niedersachsen.

Die fachlich begrindete Argumentation ist aus Sicht der Stadt Lineburg schlissig
und nachvollziehbar. Sie schliefdt sich den Ausfihrungen des Gutachtens an, nach
der es sich hier nicht um eine Agglomeration handelt.

Fazit: Es gibt keine negative Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die nahver-
sorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. zentralen Versorgungsbereiche in der
Hansestadt Luneburg und den Nachbarkommunen. Das geplante Vorhaben ist mit den
raumordnerischen Zielen und Grundséatzen vereinbar.

5. Planung

Die Planung sieht eine Neuordnung der Bereiche Hagebaumarkt und Baustoffhandel
vor, wobei die Zufahrt, die Stellplatze und die Ausstellungsflachen fir Garten- und Land-
schaftsbau neu organisiert werden sollen. Der Baumarkt wird unverandert Uber die LU-
neburger StralRe durch die bestehende Zufahrt der Baustoffhandlung erschlossen und
angebunden.
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Auszug Funktionsplan: Erweiterung Baucentrum Mdlders (Verfasser: NHP mbH 01/2023)

» Verkaufsflachengewichtung

Verkaufsflachen werden in der Praxis prozentual gewichtet. Verkaufsflachen auf Freifla-
chen weisen eine deutlich geringere Flachenproduktivitat (z.B. durch saisonal bedingten
Freilandverkauf) auf und werden daher nur anteilig zu der Gesamtverkaufsflache ins
Verhaltnis gesetzt.

Die Gewichtung der Verkaufsflache betragt
- bei nicht Uberdachten Freiflachen 25 %,
- bei Uberdachten Freiflachen 50% und

- 100 % bei Innenflachen.

Nach der Auswirkungsanalyse umfasst der bestehende Baumarkt demnach aktuell eine
gewichtete Verkaufsflache von insgesamt 2.275 m2. Die Planung sieht eine Erweiterung
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5.1

der gewichteten Verkaufsflaiche auf 3.063 m2 vor. Die Erweiterung erfolgt dabei vorran-
gig durch die geplante Verdoppelung der Verkaufsflache des Baumarkts/Gartencenters
von 1.180 m2 auf 2.454 mz2,

Die Planung sieht au3erdem vor, einen Teil der Freiflachen des Gartencenters fur die
Logistik (Be- und Entladung, Lagerung) und die Baustoffhandlung zu verwenden.

Ungewichtet wird daher infolge dieser geplanten Verkleinerung der Freiflachen-
Verkaufsflache sogar eine Reduzierung der Gesamt-Verkaufsflache von 5.421 m2 auf
4.085 m? eintreten (Angabe Auswirkungsanalyse GMA).

Art der baulichen Nutzung

* Sondergebiet

Das geplante Vorhaben ist nach der geplanten Modernisierung und Erweiterung als ein
grof¥flachiges regionalbedeutsames Einzelhandelsgrof3projekt i. S. v. § 11 Abs. 3 BauN-
VO einzuordnen. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet
ausgewiesen, welches durch die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen naher
bestimmt wird.

Nach seiner Zweckbestimmung dient das Sondergebiet der Unterbringung von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Artikeln als Kernsortimente sowie mit zen-
trenrelevanten Randsortimenten, welche der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzep-
tes der Hansestadt Lineburg (2011) entsprechen. Diese Zweckbestimmung umfasst
den Bau- und Gartenmarkt als Hauptnutzung einschlief3lich betriebsnotwendiger Lager-
und Freiflachen und Nebeneinrichtungen wie Blros und Sozialrdume.

Das Sortiment umfasst die typischerweise in einem Bau- / Heimwerker- / Gartenmarkt
gefiihrten Warengruppen. Im Randsortiment werden Leuchten / Lampen / Beleuch-
tungsmittel, Zubehor fur Fahrrader und Auto sowie und saisonale Waren gefiihrt. Hinzu
kommen sog. baumarktrelevante Haushaltswaren wie (u. a. Waschestander und -korbe,
Waschespinnen, Leitern, Aufbewahrungsboxen, Eimer, Putzmittel, Kerzen). Im Freizeit-
bereich umfasst das Randsortiment Camping, Zelten, Outdoor und Poolzubehor.

Das Kernsortiment gehért mit ,Bau- und Gartenbedarf® (sowie ,Bodenbe-
lag/Tapeten/Farben®) gemal Luneburger Liste zu den Uberwiegend nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten, dies gilt auch fur die Randsortimente ,Lampen/Leuchten” und ,Kfz-
Zubehor,

Die Luneburger Liste zahlt ,Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik® zu den hoch zentrenrele-
vanten Sortimenten, hierunter fallen die baumarktrelevanten Haushaltswaren. Die Sorti-
mente ,Fahrrader* und ,Ubriger Freizeitbedarf werden den (bedingt) zentrenrelevanten
Sortimenten zugerechnet.

Die Verkaufsflache soll in allen Sortimenten nur leicht vergroRert werden, insbesondere
in den Sortimenten Fahrrader, Kfz-Zubehotr und Ubriger Freizeitbedarf. Die Erweiterung
dient primar dazu, die Sortimente ansprechender und ubersichtlicher zu préasentieren
sowie interne Betriebsablaufe zu optimieren. Dazu sollen ergdnzend auch Schank- und
Speiseinrichtungen, wie ein Backshop, Café, Bistro oder Imbiss zulassig sein.

Der Flachenumfang der zentrenrelevanten Randsortimente wird im Sinne des Integrati-
onsgebotes des Landesraumordnungsprogramms (2.3 06 LROP) auf 10% der Gesamt-
verkaufsflache begrenzt.
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5.2

* Begrenzung der Gesamtverkaufsflache

Im Rahmen der vorliegenden Angebotsplanung besteht keine rechtssichere Méglichkeit,
die Anzahl der Betriebe oder eine Gesamtverkaufsflache durch eine absolute Zahl zu
begrenzen, da hierdurch einem so genannten ,Windhundverfahren® Vorschub geleistet
wirde und fir ,zu spat® kommende Antragsteller mdglicherweise kein
Einzelhandelskontingent mehr brig bliebe.

Dies gilt auch, wenn sich das Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung in der Hand
eines einzigen Eigentimers befindet. Sowohl durch die GréRe und den Zuschnitt des
Grundstucks als auch durch die sonstige stadtebauliche Ausgangssituation kann nicht
von vornherein davon sicher ausgegangen werden, dass auch zukunftig nur ein einziges
Vorhaben im Sondergebiet realisiert werden kann.

Die Gesamtverkaufsflache kann jedoch durch die Festsetzung einer Verhéltniszahl
begrenzt werden. Dazu wird der Flachenanteil Gesamtverkaufsflache ins Verhaltnis zur
mafgeblichen Grundstlicksgréfie gesetzt.

Die im Sondergebiet maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache wird Gber eine Verkaufs-
flachenzahl (VKZ) begrenzt. Die festgesetzte VKZ 0,19 setzt dabei die gemal Vertrag-
lichkeitsgutachten in Ansatz gebrachte gewichtete Gesamtverkaufsflache von 3.063 m2
ins Verhaltnis zur Grundstiicksgrof3e von 16.195 m?, die mit der Grof3e des Sonderge-
biets Ubereinstimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Verkaufsflachen-Obergrenze bis zu einer VKZ
0,26 ist ausnahmsweise zulassig, wenn ihre raumordnerische Vertraglichkeit gutachter-
lich nachgewiesen werden kann. FiUr die mit einem Ausnahmevorbehalt erméglichte
Aufweitung der Verkaufsflache wird die ungewichtete Gesamtverkaufsflache von 4.226
mZ in Ansatz gebracht. Dies entspricht einer VKZ von 0,26.

Die Ausnahmeregelung ermdoglicht eine flexible Handhabung in Bezug auf zukinftige
betriebliche Anderungen im Rahmen der durch Baugrenzen und Gebaudehohen vorge-
gebenen stadtebaulichen Rahmensetzung, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit
entsprechend Planung im Rahmen des baulichen Zulassungsverfahrens nachgewiesen
werden kann.

Maf der baulichen Nutzung

Um eine hohe Ausnutzbarkeit der Flache im Sondergebiet zu ermdéglichen, wird mit der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,9 die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Ober-
grenze fur sonstige Sondergebiete um 0,1 Uberschritten. Auf diese Weise soll zum einen
dem stadtebaulichen Ziel der Nachverdichtung Rechnung getragen werden. Zum ande-
ren ist eine hohe Grundflachenzahl erforderlich, da Baumarkte und Gartencenter typi-
scherweise nicht als durchgangig mehrgeschossige Gebaude konzipiert werden und in-
folgedessen die gesamte Verkaufsflache erdgeschossig realisierbar sein muss.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf maximal 9,0 m Gber Geléande, in
Anpassung an den Bestand, festgesetzt. Fur einen Teilbereich der Vorhabenplanung ist
ein Burogebdude mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss sowie eine Aus-
stellungsflache vorgesehen. Die sich aus den genannten Nutzungen ergebende Hohen-
abwicklung benétigt eine Gebaudehdhe von 13 m.

Dies entspricht den Anforderungen zeitgemé&fer Bau- und Gartenfachmarkte, verhindert
aber zugleich, dass das vorbelastete Ortsbild nicht stérker beeintrachtigt wird. Die ma-
ximal zulassige Bauhohe ist damit auch vor dem Hintergrund der umliegenden Nutzun-
gen stadtebaulich vertraglich.
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5.3

5.4

Der mal3gebliche H6henbezugspunkt von 10,0 m dber NHN liegt im Eingangsbereich
des Baumarktes und wurde aus der Bestandssituation tibernommen.

Der Bebauungsplan eroffnet dartiber hinaus die ausnahmsweise Zulassigkeit grof3erer
Bauhohen fir technische Bauteile, wie z. B. Belichtungselemente oder Masten, da deren
groRere Bauhohe oftmals technisch bedingt erforderlich ist. Die Uberschreitung der fest-
gesetzten Maximalh6he um ein Mal3 von 1,5 m wird als angemessen betrachtet.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise / Stellplatze / Eingriinung
Die uberbaubare Grundstiicksflache wird Gber Baugrenzen geregelt, deren Verlauf sich
an den vorhandenen und geplanten Baukorpern orientiert. Aus ihr ergibt sich somit auch
die maximale Gebaudelange. Klarstellend wird festgesetzt, dass bei der geltenden offe-
nen Bauweise keine Langenbegrenzung gilt (= abweichende Bauweise). Die bauliche
Entwicklung entspricht dem vorhandenen gewerblichen Gebietscharakter.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Uber Abstédnde sind zu beachten, soweit sich
aus der Festsetzung nichts anderes ergibt.

Im Plangebiet sind bereits Stellplatze vorhanden. Die hierfur genutzten sowie die ge-
planten Erweiterungsflachen werden als Stellplatzflache festgesetzt.

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts wird festgesetzt, dass das innerhalb
des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sicker-
anlagen auf den Baugrundstiicken zu versickern ist. Eine Brauchwassernutzung der
Dachflachenwasser soll auRerdem zuléssig sein (siehe auch Kap. 6).

Der im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteinde Stellplatzbedarf wird
im Wesentlichen auf dieser Flache nachgewiesen.

Auf den verbleibenden Flachen kdénnen dem geplanten Baumarkt weitere Betriebsfla-
chen und betriebsnotwendige Anlagen zugelassen werden, die sich typischerweise au-
Rerhalb des eigentlichen Baukodrpers und somit au3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache befinden.

Dazu zéhlen beispielweise

- nicht Uberdachte Ausstellungsflachen, Musterhduser, Muster-Carports und sonstige
Musterexponate

- Lagerflachen oder auch Verkaufsflachen des Gartencenters

- Schwerlastregale mit eigener Uberdachung

- Einfahrtsaufsteller und ein Kundenleitsystem

- Zaune

Zur Gestaltung des Ortsbildes wird das Baumarktgel&nde zur Luneburger Stral3e einge-
grint. Die Eingrinung wird angemessen und auf den begleitenden StralBenbaumbe-
stand abgestimmt. Ziel ist dabei vorrangig nicht, eine abschirmende Wirkung zu erzielen,
sondern das Baumarktgelande im Sinne einer gartnerischen Gestaltung einzurahmen.
Insoweit sollen auch bodendeckende Gehélze und Staudengewdchse zuldssig sein.
Dadurch wird u.a. auch die gewiinschte Einsehbarkeit des Einzelhandelsstandortes ge-
wabhrleistet. Dies ist vor dem Hintergrund der Lage und Zweckbestimmung des Standor-
tes stadtebaulich vertretbar.

Ortliche Bauvorschriften

Die geplanten drtlichen Bauvorschriften regeln die Grof3e, Hohe und Art von Werbeanla-
gen im Plangebiet. Eine Beeintrachtigung des Ortshildes und eine potenzielle Bel&sti-
gung der Nachbarschaft sollen vermieden werden.
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5.5 Nachrichtliche Ubernahme 380 kV-Freileitung
Innerhalb des Plangebiets verlauft am norddstlichen Randbereich die 380-kV-Freileitung
Stadorf-Luneburg einschlie3lich eines dazugehdrigen Strommasts. Der Leitungsverlauf
sowie der Schutzbereich werden nachrichtlich tbernommen. Hieraus ergeben sich Ein-
schrankungen hinsichtlich der Bebauung, Bepflanzung und Bearbeitung der Flachen.
Das Betreten und Befahren der Flachen im Bereich der Freileitung und des Strommasts
ist zu deren Betrieb und Unterhaltung jederzeit zu ermdglichen.

6. Ver-und Entsorgung

Der Gewerbestandort ist vollstandig erschlossen und an das vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsnetz angebunden (Strom, Wasser, Telekommunikation, Abfalle).

Gemal} § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Das vorliegende Baugrundgutachten (BFB 04/2023) hat im Plangebiet unterhalb der as-
phalt-/ Betonflachen sandige Bodenauffiillungen mit Schichtméachtigkeiten von bis zu 1,8
m erkundet. Unterhalb des Auffullungshorizonts folgt der ,natirlich gewachsene" Boden,
der weit Uberwiegend aus Geschiebesand besteht. Grundwasser wurde im Plangebiet
nicht angetroffen. Es handelt sich grundsatzlich um versickerungsfahige Boéden (Sand-
korn / Kieskorn).

Das auf Grundlage der Baugrunduntersuchung vorliegende abgestimmte Entwasse-

rungskonzept fiir das Gesamtareal (NHP 01/2023) sieht folgende Mafinahmen vor:

- Nutzung des Dachwassers fir die Bewasserung.

- Versickerung uber Rigolen mit Sedimentation.

- Falls keine Muldenversickerung erfolgt, wird dem natlrliche Geféalle folgend, das
Wasser in das vorhandene Versickerungsbecken (rd. 1.000 m2) im siddstlichen Be-
reich eingeleitet.

- Fur die auBerhalb des Bebauungsplangebiets geplante neu geplante Logistikflache
und das Palettenlager wird eines zusatzlichen Versickerungsbecken (rd. 1.400 m?)
angelegt.

Gegebenenfalls in diesem Zusammenhang erforderliche wasserrechtliche Genehmigun-
gen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den Genehmigungsbehérden abzu-
stimmen und zu beantragen.

7. Wesentliche Auswirkungen und Vertretbarkeit

Die Planung wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® eingestuft. Die hierflr not-
wendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfullt. Es wird deshalb gemald § 13 a
(3) BauGB auf die Durchflihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umwelt-
berichts verzichtet. Die Eingriffe gelten nach den Bestimmungen des 8§ 13 a (2) Nr. 4
BauGB als bereits erfolgt oder zulassig. Gleichwohl sind gemal § 2a BauGB die we-
sentlichen Auswirkungen der Planungen darzulegen.

Es ergeben sich durch die Planung folgende Auswirkungen:

» Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Erweiterung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit
weit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie mit zentrenrelevanten
Randsortimenten geschaffen.
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Dadurch wird der vorhandene Standort gestarkt und auf diese Weise dazu beigetra-
gen, die Versorgung der Bevdlkerung flachendeckend sicherzustellen. Der bereits im
Bestand vorhandene und fur die Versorgung der Bevolkerung wichtige Einzelhan-
delsbesatz wird fur die Zukunft gesichert und in vertraglichem Malf3e eine Erweiterung
zugelassen (Kapitel 4).

+ Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Der Verkehrslarm im Plangebiet

wird im Wesentlichen von der nérdlich verlaufenden Lineburger Stral3e sowie durch
die Stellplatz- und Anlieferungsverkehre im Plangebiet selbst verursacht.
Die Gebietskategorie eines SO andert nicht den vorhandenen Schutzanspruch der
zulassigen schutzwirdigen Nutzungen (hier vor allem Buironutzungen). Es wird von
einer Einhaltung des Schutzanspruchs ausgegangen. Die Planung fuhrt zu keiner
veranderten oder sich verscharfenden Konfliktsituation.

» Die vorhandene ErschlieBung ist verkehrstechnisch tragféhig und stadtebaulich ver-
tretbar. Von einer gegenliiber dem Bestand signifikanten Zunahme der Verkehrsbe-
lastung ist nicht auszugehen. Die Verkehrsflachen sind tberdies in der Lage, ggf.
zusatzliche Verkehre aufzunehmen. Vorhandene Erschlieungspotenziale werden im
Sinne der Innenentwicklung genutzt.

Die geplante Bebauung steht im Siedlungszusammenhang, so dass die Ver- und
Entsorgung uber Anschluss bzw. Erweiterung an die bestehenden Netze sicherge-
stellt werden kann.

+ Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Es liegen
keine Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden. Besonders geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind innerhalb
des Plangebiets nicht bekannt.

» Der Schutz besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten ist grundsatz-
lich zu beachten. Diese Vorschriften gelten unabhangig davon, ob es sich um Bau-
mafinahmen in erstmalig bebauten Bereichen oder in bereits bebauten Grundstucks-
bereichen handelt. Durch eine Neubebauung wird in diesen Bereichen jedoch keine
intensivere Nutzung erfolgen. Fir die an diesen Lebensraum gebundene Tiere ist mit
keinem Verlust der 6kologischen Funktion ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang zu rechnen.

* Durch die Planung werden Flachen von geringem Wert fir Arten und Lebensgemein-
schaften betroffen. Das Plangebiet ist bereits baulich entwickelt und nahezu vollstan-
dig versiegelt. Der Baumbestand entlang der Liineburger StralBe befindet sich im
StraRenraum und somit auf3erhalb des Plangebiets. Der stral3enbegleitende Pflanz-
streifen wird erhalten und durch Gehdlzpflanzungen erganzt.

» Der Boden im Plangebiet ist durch die bauliche und sonstige Siedlungsnutzung (inne-
re ErschlieBung / Stellplatzanlage / Lagerflachen) stark vorbelastet. Die Bebaubarkeit
war bereits vor der Planung grundsétzlich maglich.

Mit der Planung wird keine gegeniiber dem Bestand hohere Versiegelung eintreten.
Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung wird die mit der Planung einhergehende zu-
satzliche Beeintrachtigung als nicht erheblich bewertet.

Im Bereich einer zuriickgebauten ehemaligen Abfullstation fur Diesel und Heiz6l wur-
den drei Bodenproben entnommen und hinsichtlich einer méglicher Belastung durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe untersucht (nu con GmbH, 27.06.2023). In keiner der
genommenen Proben ergaben sich Hinweise auf eine Kontamination der Sedimente.
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Sonstige Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

» Die Bestandssituation ist nach bioklimatischen Gesichtspunkten ungiinstig. Die grof3-
flachig versiegelten Flachen sowie das weitgehende Fehlen von Griinflichen kénnen
sich belastend auf das Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken. Dies stellt aber
vor dem Hintergrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung keine zusatzliche Be-
eintrachtigung dar.

* Um eine mdglichst klimaneutrale und energieeffiziente Nutzung der Gebaudekdrper
erreichen zu kénnen, kommen bei der geplanten Umsetzung des Vorhabens folgende
Mafinahmen in Betracht:

- Mdglichst energieautarke Gebaudenutzung durch Erzeugung von Strom und
Warme vor Ort (PV-Anlagen und Solar- /Geothermie sowie Speicher).

- Einsatz von Warmepumpentechnologie zum effizienten und umweltfreundlichen
Heizen oder Kihlen der Gebaude.

- Einspeisung Uberschissig produzierter Energie in das offentliche Netz.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen diesen MaRhahmen nicht

entgegen.
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