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| ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel

Durch die Aufgabe des alten Sagewerks an der Harburger StralRe eroffnet sich fir die Ge-
meinde Hanstedt die Chance einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Nordwesten der
Ortslage zwischen Buchholzer Stral3e, Harburger Stral3e und Hingstkamp.

Im Rahmen dieser weiteren Entwicklung ist ein Wohngebiet mit ca. 150 - 180 Wohneinheiten
sowie eine Erganzung der vorhandenen Infrastruktur Hanstedts durch Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters (Netto) geplant. Fur das Wohngebiet wurde bereits der Bebauungs-
plan ,Homanns Busch, Hanstedt* aufgestellt. Beide Planungen sind aufeinander bezogen
und abgestimmt.

Innerhalb des vorliegenden Plangebietes sollen neben dem Netto-Discounter ein zweites
Gebaude entstehen, innerhalb der sich entweder weitere Fachmarkte bis zu einer Gesamt-
verkaufsflache von max. 600 gm und / oder Dienstleistungsbetriebe, Gaststatten etc. ansie-
deln kénnen.

Da hinsichtlich des geplanten Lebensmitteldiscounters ein konkreter Ansiedlungswunsch sei-
tens der Firma Netto besteht, soll fir diesen Bereich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
erstellt werden, in dem die Gréf3e und das Sortiment des Lebensmitteldiscounters sowie des
weiteren Gebaudes und weitere Details, wie verkehrliche ErschlieRung, Stellung und Gestal-
tung der Baukdrper etc. verbindlich geregelt werden.

Ziel der Planung ist, dass die geplanten Nutzungen (Lebensmitteldiscounter und weitere
Nutzungen) eine Ergdnzung zum Angebot in der Ortsmitte und keine Verdrangung beste-
hender Angebotsstrukturen darstellen.

Da der geplante Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache von 1.100 gm erstellen méchte,
wird die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich, da die Grenze flr einen grof3flachi-
gen Einzelhandel (800 gm) Uberschritten wird.

2. Bestand, Lage und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Harburger Stral3e zwischen den Grundstiicken
.Harburger Stralte 37“ und ,47“. Ein 10 m breiter Streifen stdlich der Flurstiicksgrenze zum
Flurstiick 27/3 befindet sich im B-Plangebiet ,Homanns Busch, Hanstedt®, hier ist eine Er-
schlieBungsstral3e fiir das genannte Wohngebiet geplant.

Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca. 0,76 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes
ergibt sich aus dem Ubersichtsplan auf Seite 3 dieser Begriindung.

Beim Plangebiet handelt es sich neben dem Teilbereich der Landesstrae 213 um das Be-
triebsgelénde des alten Séagewerks an der Harburger StraRe, das durch groRe Hallen und
versiegelte Freiflachen gepragt wird. Das Grundstiick wird zur LandesstralRe durch eine mar-
kante Eichenreihe begrenzt, eine weitere Geholzgruppe befindet sich im Nordosten des
Plangebietes aul3erdem befinden sich im Stdwesten des Plangebietes drei Kastanien (siehe
auch Luftbild).

Das Plangebiet weist ein relativ ebenes Gelandeprofil mit einem leichten Gefélle nach Osten
zur Harburger StralRe hinauf. Bereits 2014 erfolgte der Abriss des Gebaudebestands und die
Raumung des Baufeldes.

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 4/25



Gemeinde Hanstedt Begrundung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Altes Sagewerk, Hanstedt*, mit értlicher Bauvorschrift

Die Harburger Stral3e ist insgesamt von einer gemischten Nutzung u.a. durch verschiedene
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe gepragt.

Das ubrige Betriebsgelande des alten Sagewerks wird mit dem B-Plan ,Homanns Busch,
Hanstedt* Gberplant.
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Luftbild: Plangebiet (Google-Earth)
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Blick von Nordosten auf das Plangebiet mit der Harburger Stral3e und dem Betriebsgelande.
Im Hintergrund das Wohn- und Verwaltungsgebaude des alten Sagewerks.
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Betriebsgelande
Altes Sagewerk

3.  Grundlagen der Planung
3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt stellt das Plangebiet als Sonderge-
biet Einzelhandel dar (39. Anderung), so dass dieser Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt ist.
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39. Anderung des Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt

3

Der Standort wurde in diesem Zusammenhang auch hinsichtlich der raumordnerischen und
stadtebaulichen Vertraglichkeit geprift und unter Beteiligung der betroffenen Nachbar-
Samtgemeinden Jesteburg und Salzhausen interkommunal abgestimmit.
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3.2 Einzelhandelsentwicklung und raumordnerische Vertraglichkeit

Fur die Gemeinde Hanstedt ist von zentraler Bedeutung, dass die vorgesehenen Nutzungen
und GroRenordnungen des Plangebietes keine negativen Auswirkungen auf die Ortsmitte
Hanstedts haben werden. Die Nutzungen sollen das vorhandene Einzelhandelsangebot
Hanstedts sinnvoll ergénzen und nicht zu Verdrangungen in der Ortsmitte fihren. Es werden
daher stadtebaulich vertretbare Obergrenzen von Verkaufsflachen festgesetzt: Diese betra-
gen fur den Lebensmitteldiscounter 1.100 gm Verkaufsflache und fir das innerhalb des zwei-
ten Baufensters geplanten Fachmarktes maximal 600 gm Verkaufsflache. Hier werden au-
Rerdem die zuléssigen Sortimentsbereiche genau definiert.

Das von der Gemeinde Hanstedt 2013 beschlossene Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Hanstedt legt den zentralen Versorgungsbereich der Ortslage fest. Das geplante Vorhaben
liegt danach innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Auch die geplanten Sortiments-
bereiche sind mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar.

Vor dem Hintergrund der GroR¥flachigkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlung wurden im
Rahmen einer Auswirkungsanalyse (Buro BBE-Handelsberatung GmbH, Januar 2016) die
maglichen 6konomischen sowie stadtebaulichen Auswirkungen des Projektvorhabens auf die
nahversorgungsrelevanten Versorgungsstrukturen bzw. zentrale Versorgungsbereiche sowie
Nahversorgungszentren im Gemeindegebiet von Hanstedt und der ggf. betroffene angren-
zenden Kommunen untersucht.

Dabei wurden die Agglomerationswirkungen bericksichtigt, welche durch den Hauptanbieter
(Netto) in Erganzung zu einem weiteren Einzelhandelsfachmarkt (Getrankefachmarkt bzw.
Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt) entstehen. In der Summe wurden 1.700 m? Ver-
kaufsflache gepruft, wovon 1.100 m2 auf das nahversorgungsrelevante Angebotssegment
des Netto-Marktes entféallt.

Fur die geplante Fachmarktflache liegt derzeit noch keine konkrete Nutzung vor. Gutachter-

lich konnten dementsprechend keine konkreten Auswirkungen gepruft werden, sondern es

wurde zunéchst im Rahmen einer Worst-Case-Variante

+ die zusatzliche Ansiedlung eines Getrankefachmarktes mit rd. 600 m2 Verkaufsflache
sowie

+ die wahrscheinlichste Alternative eines anzusiedelnden Fachmarktes flir Sonderpos-
ten/Haushaltswaren

geprift. Anhand dieser Ergebnisse kdnnen so in qualitativer Hinsicht perspektivische Aus-

wirkungen abgeleitet werden. Dabei wurden die Ziele des o. g. Einzelhandelskonzeptes der

Gemeinde Hanstedt berticksichtigt.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ent-
scheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte die Ziele der Raumordnung
berihrt wirden und Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder
der Versorgungssituation im Einzugsgebiet tangiert wiirden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch beide der o. g. Planungsvarianten keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde Hanstedt sowie
in umliegenden Gemeinden zu erwarten sind. Zusammenfassend ergibt sich laut Gutachten
folgende Einschatzung:

+ Der Mikrostandort des Planvorhabens ist stadtebaulich integriert und steht im unmittelba-
ren siedlungsstrukturellen Zusammenhang mit dem Gemeindegebiet. Demnach reflektiert
der Standortbereich innerhalb einer Distanz von rd. 500 m Luftlinie (= ful3laufiger Ein-
zugsbereich) auf ein Nahpotenzial von rd. 550 Personen. Berlcksichtigt man dabei die
zukunftige Einwohnerplattform der aktuell im Bau befindlichen sowie zukiinftigen Wohn-
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bebauung des Neubaugebietes “Homanns Busch® von rd. 400 Personen, so belauft sich
das fuBlaufige Nahpotenzial des Planstandortes auf eine Einwohnerplattform von knapp
1.000 Personen. Vor diesem Hintergrund kann dem Planstandort aus gutachterlicher
Sicht eine sehr gute wohnortnahe Versorgungskomponente attestiert werden, die zukinf-
tig noch an Bedeutung gewinnen wird.

+ Unterstellt man fir dem geplanten Netto Lebensmitteldiscounter eine tberdurchschnittli-
che Flachenproduktivitat von rd. 4.500 EUR je m2 Verkaufsflache (Der Durchschnitt des
Netto Filialnetzes (Rewe Gruppe) im Bundesgebiet liegt bei rd. 4.100 EUR/m2 (Quelle:
Statista.de, 2015), wird sich der Brutto-Umsatz der geplanten Netto-Filiale mit rd. 1.100
mz2 Verkaufsflache aller Voraussicht nach in einer GréRenordnung von rd. 4,9 Mio. EUR
pro Jahr bewegen. Die dabei zu Grunde gelegte Flachenproduktivitit des Netto-
Markendiscounters ist zum einen als Worst-Case-Betrachtung zu bewerten und be-
riicksichtigt zum anderen die Synergieeffekte mit einem geplanten Getrdnkefachmarkt.

+ Fuir einen geplanten Getrankefachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflachendimensio-
nierung von 600 m2 wird ein Brutto-Umsatzvolumen von rd. 0,9 Mio. EUR prognostiziert.
Dies entspricht einer ambitionierten Flachenproduktivitat von rd. 1.500 EUR pro m?/Ver-
kaufsfliche und bericksichtigt die Synergieeffekte mit dem geplanten Netto-
Markendiscounter. Insgesamt wiirde somit am Planstandort in der Summe ein Brutto-
Umsatzvolumen von rd. 5,8 Mio. EUR im Jahr erwirtschaftet werden. Davon entfallt der
Grof3teil mit rd. 5,4 Mio. EUR auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

+ Die durch das Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und An-
gebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvor-
habens in erster Linie der Aldi Lebensmitteldiscounter sowie der XX Quell Getrdnkemarkt
in Hanstedt anzusehen sind.

+ Das Planvorhaben wird mit rd. 2,5 Mio. EUR in den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten rd. 46 % des gesamten Planumsatzes durch Umsatzumlenkungen gegeniiber den Le-
bensmittelmarkten generieren, die sich im Gemeindegebiet von Hanstedt befinden. Dies
entspricht - bezogen auf den projektrelevanten Einzelhandelsumsatz von rd. 16,6 Mio.
EUR - einer Umverteilungsquote von max. 15 %.

Dabei dirfte der systemgleiche Wettbewerber Aldi Lebensmitteldiscounter am starksten
durch die prognostizierten Umverteilungseffekte betroffen sein. Diese Umverteilungseffek-
te waren deutlich spirbar, es ist jedoch davon auszugehen, dass der Anbieter aufgrund
fehlender Wettbewerbsstrukturen im Gemeindegebiet von Hanstedt (kein weiterer Le-
bensmittel-Discounter) derzeit deutlich Gber dem Durchschnitt liegende Umsatzleistungen
erreicht. Ein Riickzug der Aldi-Filiale aus Hanstedt ist unwahrscheinlich.

Des Weiteren dirften die in Hanstedt ansdssigen Edeka-Filialen von Umsatz-
Umverteilungseffekten in splrbarem Ausmalfd betroffen sein. Wenngleich auch hier attes-
tiert werden muss, dass im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung durchaus eine ,Ver-
scharfung® der Wettbewerbsbedingungen im Gemeindegebiet eintreten durfte, ist grund-
satzlich nicht davon auszugehen, dass sich ein langjahrig im Markt etablierter Lebensmit-
tel-Vollsortimentsbetrieb von seinem Standort zurlickziehen wirde. Zudem ist auch hier
davon auszugehen, dass die vorhandenen Anbieter im  Lebensmittel-
Vollsortimentsbereich derzeit iberdurchschnittlich am Markt agieren kdnnen.

+ Fir das Gemeindegebiet von Jesteburg und den dort vorhandenen nahversorgungsrele-
vanten Angebotsstrukturen (Aldi, Penny, Rewe, GP Getrankefachmarkt), wird ein maxi-
maler Umsatzverlust von rd. 1,1 Mio. EUR prognostiziert. Dieser Wert entspricht maximal
6 % des derzeitigen nahversorgungsrelevanten Umsatzes im Gemeindegebiet, auf ein-
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zelbetrieblicher Ebene liegen die Umverteilungseffekte nicht in Grélienordnungen, die ei-
nen der Anbieter zur Geschaftsaufgabe zwingen wirde.

* In keinem Fall ist davon auszugehen, dass Einzelanbieter in existenzbedrohlicher Gro-
Benordnung betroffen wirden. Zudem ist zu konstatieren, dass in keinem Fall pragende
und fir die Nahversorgung der umliegenden Bevolkerung wichtige Ankerbetriebe nachhal-
tig geschadigt wurden. Eine Ausnahme kdnnte dabei der kleinflachige XX Quell Getrénke-
fachmarkt in Hanstedt darstellen. Dabei wirde im Worst-Case-Szenario jedoch 'lediglich’
der Austausch eines kaum mehr marktgerechten Getrankemarktes mit einem modernen
Getrankefachmarkt stattfinden. Beide Anbieter (Planvorhaben sowie XX Quell Getranke-
markt) befinden sich im Zentralen Versorgungsbereich von Hanstedt, unweit voneinander
entfernt.

« Dariber hinaus ist infolge der geplanten Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Gemein-
degebiet ein zusatzliches Nachfragepotenzial in Héhe von bis zu 1,7 Mio. EUR zu erwar-
ten. Dieses perspektivische Nachfragevolumen durfte auch primér durch den in Hanstedt
ansassigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gebunden werden, es handelt sich
faktisch um Neuumsatze. Die Umverteilungseffekte wirden sich dadurch relativieren. Un-
ter der Annahme, dass zukinftig bis zu 1,5 Mio. EUR zuséatzlich in Hanstedt gebunden
wirden, verringern sich die Umverteilungseffekte rein rechnerisch auf knapp 14 %.
Grundsatzlich sei angemerkt, dass fir die Samtgemeinde Hanstedt weiterhin eine positive
Einwohnerentwicklung prognostiziert wird, so dass mittel- bis langfristig von einer anstei-
genden Nachfrage, insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Segmenten, auszu-
gehen ist.

« Im Hinblick auf das perspektivische Einzugsgebiet fur die Planungsvariante Netto-Marken-
discounter sowie arrondierender Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt wird keine Ab-
weichung zu dem bereits definierten Einzugsgebiet der Planungsvariante Netto-Marken-
discounter und arrondierender Getrankefachmarkt gesehen. Vor dem Hintergrund der
gleichen GroRendimensionierung mit maximal 1.700 m? Verkaufsflache reflektiert die Pla-
nungsvariante Lebensmitteldiscounter mit Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt aus
gutachterlicher Sicht in erster Linie auf das Gebiet der Samtgemeinde Hanstedt mit insge-
samt rd. 13.800 Einwohnern.

« Ein Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt deckt nahezu alle Warengruppen des Einzel-
handelsangebotes ab. Das Angebot ist jedoch durch eine geringe Sortimentstiefe ge-
kennzeichnet, da innerhalb der einzelnen Warengruppen nur ein ausschnittweises Sorti-
ment angeboten wird. Fir den projektierten Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt mit
einer maximalen Verkaufsflache von rd. 600 m2 wird zur Abbildung eines Worst-Case eine
hohe Leistungsfahigkeit und damit ein Umsatz von max. rd. 0,72 Mio. EUR (Flachenpro-
duktivitat ca. 1.200 EUR je m2 VKF) angesetzt. Im Durchschnitt erzielen Sonderposten-
markte der projektierten Grof3e eine Flachenleistung von 750 — 1.000 EUR je m2 Ver-
kaufsflaiche. Um jedoch die mdoglichen Synergieeffekte zu dem geplanten Netto-
Markendiscounter am Planstandort umféanglich abzubilden, wird von Seiten der Gutachter
eine Flachenproduktivitat von rd. 1.200 EUR je m2 VKF zu Grunde gelegt.

+ Der geplante Sonderposten-/Haushaltsdiscountmarkt wird voraussichtlich Umsatzumlen-
kungen in einer GrolRenordnung von maximal rd. 0,72 Mio. EUR hervorrufen. Da der Be-
trieb ein breites Sortimentsangebot aufweist, werden auch die Wettbewerbswirkungen ei-
ne sehr grofRe Streuung aufweisen, sowohl sortimentsseitig, als auch hinsichtlich der
Wettbewerbsstandorte.

+ Da es keine systemgleichen Anbieter (Haushaltsdiscountmarkt oder Sonderpostenmarkt)
in der Gemeinde Hanstedt gibt, werden sich die Auswirkungen im Standortumfeld lediglich
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auf Teil- bzw. Randsortimente anderer Anbieter beziehen kénnen. Demnach werden sich
die zu erwartenden Umverteilungseffekte durchweg auch auf eine Vielzahl vorhandener
Wettbewerbsbetriebe in Hanstedt verteilen, so dass schadliche Auswirkungen, also Be-
triebsschlieBungen einzelner Ankerbetriebe, nicht abzusehen sind.

* Auch fur die angrenzenden Nachbarkommunen ist aller Voraussicht nach mit keinen
messbaren Umverteilungsquoten infolge einer Ansiedlung eines Sonderposten-
/Haushaltsdiscountmarktes in der Gemeinde Hanstedt zu rechnen.

Fazit:

Angesichts der breiten Streuung mdoglicher Auswirkungen wird festgestellt, dass sowohl in
der Gesamtbetrachtung, als auch in der Betrachtung einzelner Sortimente, Umsatzverlage-
rungen zu Lasten umliegender Zentraler Versorgungsbereiche kaum nachhaltige Stérungen
des Wettbewerbsgefliges und damit der Versorgungskompetenz insgesamt oder in wichtigen
Teilbereichen nach sich ziehen kénnen.

Beide Planungsvarianten stehen zudem im Einklang mit den Zielen der Landes- und Regio-
nalplanung (LROP 2012 sowie Fortschreibung LROP 2016). Aus gutachterlicher Sicht wird
sowohl das Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot wie auch das Beein-
trachtigungsgebot eingehalten.

Fur beide Planungsvarianten in Hanstedt kénnen daher negative Auswirkungen gemaf § 11
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden, da im Falle der geplanten Einzelhandelsentwick-
lung keine nachhaltige Storung der Funktionsféhigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen
oder der Nahversorgungssituation und deren Entwicklung im Gemeindegebiet und darlber
hinaus zu erwarten ist. Ebenfalls waren Ziele der Raumordnung nicht berihrt.

Die Gemeinde hélt die Einschatzungen und Ausfihrungen des Gutachtens fur nachvollzieh-
bar und schlussig und nimmt diese als Grundlage fir die vorliegende verbindliche Bauleit-
planung.

3.3 Verkehr

Das Plangebiet soll Gber die entlang der nérdlichen Grenze geplante ErschlieBungsstral3e
erschlossen und an die Harburger StraRe angebunden werden.

Aufbauend auf der verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Altes
Sagewerk® in Hanstedt von 2012 sind die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die Verkehrsablaufe im Anschlussknoten der geplanten ErschlieBungsstral3e
an die Harburger StraRe (L 213) unter Bericksichtigung der Malinahmen im B-Plangebiet
,Homanns Busch® aktualisiert worden (Verkehrsgutachten, Ing. Biro Schubert, Oktober
2014).

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus den Plangebieten wurde abgeschatzt und den
prognostizierten Verkehrsbelastungen der Harburger Strae (L 213) Uberlagert. Mit den
mafgebenden Belastungen in der Spitzenstunde am Werktagnachmittag wurde die
Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens Harburger Strale (L 213) / ErschlieBungsstral3e
Uberprift und die Qualitat des Verkehrsablaufs beurteilt.

Die Harburger StralRe wird (Verkehrszahlung, August 2011) in Hohe des Plangebietes von
ca. 6.900 Kfz/Tag befahren, der Schwerverkehrsanteil liegt bei ca. 4,5 %. Das durch das ge-
plante Bauvorhaben verursachte Gesamtverkehrsaufkommen wird auf rund 1.920 Kfz / Tag
geschatzt, d.h. 960 Kfz/Tag jeweils zu- und abflieRend.
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Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das zu erwartende zusatzliche
Verkehrsaufkommen aus den untersuchten B-Plan-Gebieten ,Altes Sagewerk® und
.,Homanns Busch® im geplanten Anschlussknoten an der Harburger Stralle mit guter
Verkehrsqualitat abgewickelt werden kann.

MalRRnahmen fir Linksabbieger im Zuge der Landesstral3e sind weder aus Grinden der
Leistungsfahigkeit noch im Hinblick auf den Ausbaustandard des Straf3enabschnitts
erforderlich.

3.4 Altlasten

Im Plangebiet befand sich bis vor einigen Jahren der Standort einer Zimmerei und Sagerei.
Infolgedessen bestanden auf dem Gelande verschiedene Altlastenverdachtsflachen fir Ein-
trdge von umweltgefahrdenden Stoffen in den Boden. Dies waren eine Eigenversor-
gungstankstelle, in deren Umfeld auch schon Bodenkontaminationen mit Mineral6lkoh-
lenwasserstoffen festgestellt worden waren, ein Imprégnierbecken fur Holzschutzsalze, ein
Spanebunker und ein hoher Schornstein, bzw. ein dazugehdriger Ofen. Ferner wurde friher
dort die Energieerzeugung mit einer Dampfmaschine betrieben.

Bezlglich des Altstandorts wurde daher ein mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehor-
de abgestimmter Untersuchungsbericht zur vorliegenden Altlastenproblematik angefertigt
(Ergebnisbericht, Geologisches Biro Dipl.-Geologe R. Hempel, 2015). In ihm werden die Un-
tersuchungen und die entsprechenden Ergebnisse der Sanierungsarbeiten sowie das Aus-
raumen der Gefahrenverdachte an den aufgezahlten Verdachtsbereichen dargelegt. Dabei
wurden die Bodenproben auf eine mogliche Schadstoffbelastung aus dem vormaligen Be-
trieb untersucht. Im Ergebnis wurden keine weiteren Bodenkontaminationen festgestellt, so
dass kein Gefahrenverdacht mehr besteht.

4, Planinhalte
4.1 Vorhaben-und ErschlieBungsplan

Auf dem Grundstiick ist die Errichtung von zwei Gebauden geplant, die um eine zentrale
Stellplatzanlage gruppiert sind. Das rickwartige Gebaude nimmt den Netto-Discountermarkt
auf. FUr das vordere Gebaude, welches direkt an der Harburger Stral3e steht, liegt die tat-
sachliche Art der Nutzung noch nicht fest, weshalb die Gemeinde mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan hier auf der einen Seite zwar einen Spielraum hinsichtlich der verschie-
denen Nutzungsmaglichkeiten erdffnet (Kap. 4.2), auf der anderen Seite aber u.a. durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan schon die Architektur und Gestaltung dieses Gebaudes
relativ eng festschreibt, so dass das Vorhaben bis auf die tatsdchliche Nutzung schon sehr
eng umrissen ist.

Die Anlieferung des Netto-Marktes ist im Norden des geplanten Gebaudes vorgesehen. Die
Anlieferung des zusatzlichen Fachmarktes wird wahrscheinlich im Studen oder Westen des
Gebaudes erfolgen.

Die Stellplatzanlage umfasst ca. 92 Stellplatze. Das Verbundzentrum soll eine Gesamtver-
kaufsflache von 1.700 gm haben. Die Richtlinie fir den Einstellplatzbedarf geht bei Ver-
kaufsstatten fur Einkaufszentren von 1 Stellplatz pro 10-20 m? Verkaufsnutzflache. Da das
Sondergebiet zentrumsnah liegt und das benachbarte Wohngebiet Homanns Busch ful3laufig
angebunden wird, geht die Gemeinde davon aus, dass die geplante Stellplatzanlage ausrei-
chend grof3 bemessen ist.

Im Sudwesten des Plangebietes wird dazu fur Ful3géanger und Radfahrer eine Wegeverbin-
dung zu dem inneren ErschlieBungssystem des Bebauungsplans ,Homanns Busch,
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Hanstedt® geschaffen. Der geplante Nahversorgungsstandort ist dadurch flr Ful3ganger,
Radfahrer und Autofahrer gleichermaf3en gut zu erreichen. Die gebietspragenden Eichen an
der Harburger Stral3e sowie die Kastanien werden erhalten.

Folgende Bestandteile des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufgenommen und somit rechtsverbindlich:

- Lageplan des Netto-Discountermarktes und des Fachmarktgebaudes: Funktionsbereiche,
Verkehrsflachen mit Stellplatzen sowie Sickermulden und Baumstandorte (s. Anlage).

- Ansichten des Netto-Discountermarktes mit Materialangaben. Verbindlich sind die Dach-
landschaft, die Héhen, die Materialangaben sowie die Fassadenstrukturen, zusatzliche
Fensteréffnungen sind zulassig. Weiterhin ist die maximale Grof3e und Lage der Werbe-
anlage auf der Ost-Ansicht verbindlich.

- Schallschutzmafinahmen (siehe Kap. 4.3)

- Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen (siehe Kap. 4.4)

- Entwasserungskonzept (siehe Kap. 4.5)

4.2 Bebauungsplan

4.2.1 Sondergebiet ,Einzelhandel®

Entsprechend der Zielsetzung einen Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von
1.100 gm sowie einen weiteren Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 600 gm zu
etablieren, wird ein Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt.

Durch eine textliche Festsetzung wird die konkrete Nutzung der beiden festgesetzten Bau-
fenster verbindlich geregelt. Im westlichen Baufenster wird hierbei ein Lebensmitteldiscoun-
ter (Netto) mit einer Verkaufsflache von 1.100 gm festgesetzt.

Innerhalb des zweiten Baufensters soll ein weiteres Geb&aude entstehen. Hier wird eine Ver-
kaufsflache von 600 gm festgesetzt. Neben dem in der textlichen Festsetzung Nr. 1 aufge-
fuhrten Katalog der hier zulassigen Einzelhandelsnutzungen sollen hier aber auch Dienstleis-
tungsbetriebe, oder auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig sein. Der Katalog der zu-
lassigen Einzelhandelsnutzungen ist so gewahlt, dass die vorhandene Einzelhandelsstruktur
Hanstedts sinnvoll erganzt wird ohne dass das Ortszentrum um die Kirche herum in seiner
Funktion als geflihlter Ortsmittelpunkt beeintrachtigt wird.

Die einzelhandelsbezogene Auswirkungsanalyse hat ergeben, dass das Konzept mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Eine raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens
ist gewahrleistet.

Die Gemeinde Hanstedt halt eine Sondergebietsnutzung innerhalb des Plangebietes fiir ver-
tretbar, da es sich beim Plangebiet angesichts der Nutzungsstruktur der Harburger Stral3e
um einen integrierten Standort handelt und die geplante Nutzung auf3erdem angesichts der
Entwicklung des Wohngebietes Homanns Busch in unmittelbarer Nachbarschaft mit ca. 150
bis 180 zusatzlichen Wohneinheiten auch eine quartiersbezogene Funktion erfillen wird.

- Bauweise, Baugrenzen

Durch die durch Baugrenzen definierten Baufenster wird die Lage der geplanten Baukorper
vorgegeben. Es wird eine 1-geschossige, abweichende Bauweise festgesetzt, d.h. es gilt die
offene Bauweise ohne Langenbegrenzung. Bei einer offenen Bauweise ist ein seitlicher
Grenzabstand einzuhalten, der aufgrund der vorhandenen dicht an die Plangebietsgrenzen
heranreichenden Baugrenzen eventuell durch Baulasten auf den benachbarten Grundstticks-
flachen gesichert werden muss.
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- Mal3 der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,35 festgesetzt, d.h. 35 % der Sondergebietsflache dtirfen
fur die Hauptnutzung (Geb&ude) tberbaut werden. Diese GRZ darf weiterhin fir sonstige
geschéaftsbhezogene Betriebsflachen und fir die Stellplatzanlage mit ihren Zufahrten bis auf
0,9 Uberschritten werden.

- Stellplatzanlage

Die Stellplatzanlage wird durch das entsprechende Planzeichen festgesetzt. Die Anbindung
der Stellplatzanlage erfolgt im Sudosten an die Landesstral3e und im Norden an die Plan-
stralRe zum Baugebiet Homanns Busch.

4.2.2 Grinordnung

Die Planung sieht die Pflanzung von mindestens 18 hochstdmmigen Laubbaumen innerhalb
der zentralen Stellplatzanlage vor. Die Verteilung der Baume innerhalb der Stellplatzanlage
ergibt sich aus dem Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Samtliche neu an-
zupflanzenden Baume sollen in der Qualitat 3 x verschult mit einem Stammumfang von min-
destens 16-18 cm gepflanzt werden.

Die drei Rosskastanien im Sudwesten des Plangebietes sowie die Eichen entlang der Har-
burger Stral3e werden als zu erhalten festgesetzt und binden die geplanten Gebaude in die
vorhandene bzw. geplante (Baugebiet Homanns Busch) Siedlungsstruktur ein.

Die dem Baugebiet Homanns Busch zugewandte Riickseite des Netto-Gebdudes enthalt
keine Fenstertffnungen, weshalb hier durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1 gewahrleistet
wird, dass diese Riuckwand entweder begriint oder aber mit direkten Vorpflanzungen von
standortheimischen Baumen und Stréuchern zu versehen ist.

Entlang der Nordgrenze des Plangebietes soll eine mindestens 1,20 m hohe Hecke aus
Hainbuche und /oder Liguster gepflanzt werden, damit sich auch diese Seite harmonisch in
das Siedlungsbild integriert. Das Geb&ude des zusatzlichen Fachmarktes soll auf der Nord-
seite mit Fensteroffnungen gegliedert werden, was durch die Festlegung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gewabhrleistet wird.

4.2.3 Ortliche Bauvorschrift

Mit einer ortlichen Bauvorschrift wird ein Gestaltungsrahmen flr Werbeanlagen vorgegeben.
Innerhalb des Sondergebietes ist ein maximal 6 m hoher Werbepylon mit einer Breite von
maximal 2 m zuldssig. Dies entspricht dem in Hanstedt Ublichen Werbepylonen in vergleich-
baren Gebieten, auRerdem sollte aufgrund der innerdrtlichen Lage kein héherer und breiterer
Pylon hier entstehen, der das Stral3enbild zu sehr dominieren wiirde.

Sonstige Werbeanlagen sollen gegentiber dem o6ffentlichen StralBenraum nicht unverhalt-
nismaiig pragen. Daher sind am straRenseitigen 6Ostlichen Gebaudekodrper (Fachmarkt)
Werbeanlagen nur unterhalb der Traufbereiche und innerhalb der Giebelseiten zuléssig.

AuRerdem sollen sich Werbeanlagen entweder zur Stellplatzanlage oder zur Harburger
Stral3e orientieren. Damit sollen Werbeanlagen in Richtung Wohngebiet ,Homanns Busch®
bzw. nach Norden zur Bestandsbebauung vermieden werden. Aus Griinden eines harmoni-
schen Ortsbildes insbesondere in den Abend- und Nachtstunden sind auRerdem Werbean-
lagen mit beweglichen oder wechselnden Lichtquellen unzuldssig.

Die konkrete Gestaltung der beiden geplanten Gebaude wird durch den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sichergestellt. Die vorgesehene Dachlandschaft (Satteldacher mit roten
Dachpfannen) und die Baumaterialien (hauptséchlich Ziegelmauerwerk) sollen zur harmoni-
schen Integration in das Ortsbild beitragen.
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4.3 Larmschutz

Die larmtechnischen Auswirkungen des Vorhabens auf die umgebende vorhandene und ge-
plante Bebauung wurden gutachterlich beurteilt (Bliro T&H Ingenieure GmbH). Danach wer-
den die zulassigen Immissionsrichtwerte tags und nachts an den nachstgelegenen schutz-
bedurftigen Wohnnutzungen eingehalten bzw. zumeist deutlich unterschritten, wenn folgende
Maflinahmen umgesetzt werden:

- Auf der Stitzwand der Entladezone des Netto-Marktes ist im nordwestlichen Bereich eine
reflektierende Schallschutzwand mit einer Héhe von 1,8 m und einer Lange von ca. 15 m
zu errichten.

- Die Einkaufswagensammelstelle muss an der Sudseite geschlossen ausgefiihrt sein.

- Sddlich der Stellplatze ist in einem im Gutachten definierten Bereich eine reflektierende
Schallschutzwand mit einer Héhe von 1,8 m und einer Lange von ca. 12,5 m zu errichten.

- Die Parkplatzoberflache ist aus Asphalt oder akustisch gleichwertigen Material auszufih-
ren (z. B. fasenloses Betonpflaster).

- Sudlich des AuRRenbereichs der Gastronomie ist eine reflektierende Schallschutzwand
(z.B. aus Plexiglas, Glas etc.) mit einer Hohe von 1,80 m und einer Lange von ca. 10 m zu
errichten.

- Keine Anlieferung am Netto-Markt und am Fachmarkt in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr.

- Keine Pkw-Kundenverkehr am Netto-Markt und am Fachmarkt in der Zeit zwischen 22:00
Uhr und 06:00 Uhr.

- Der Verflussiger an der Nordseite des Netto-Marktes darf einen maximalen Schallleis-
tungspegel von 77 dB (A) aufweisen.

Die Umsetzung der genannten gutachterlich empfohlenen MalRnahmen in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wird durch die Einbeziehung in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan rechtsverbindlich gesichert.

4.4 Natur- und Artenschutz

4.4.1 Artenschutz

Durch die Einbeziehung des artenschutzrechtlichen Gutachtens in den Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan werden folgende artenschutzrechtliche Kompensations- und Vermeidungs-

mafinahmen verbindlich:

- Keine Rodung von Gehdélzen in der Brutzeit (Marz bis September - allgemein giltige Re-
gelung § 39 BNatSchG)

- Abriss der Geb&ude nur in der Winterzeit von November bis Marz. Diese Beschrankung
entfallt, wenn sie vorher auf das Vorhandensein von Fledermausen und Vogelbruten
Uberprift werden.

- Installation von Nisthohlen fiir Geb&udebriter an den neuen Geb&auden

- Installation von kiinstlichen Fledermausquartieren an den neuen Gebduden oder in be-
nachbarten bzw. verbleibenden Gehdlzen.

In der westlichen Rosskastanie befindet sich eine Baumhohle, die als Potential fur ein Fle-
dermausquartier anzusehen ist. Durch den Bebauungsplan wird dieser Baum als zu erhalten
festgesetzt.

4.4.2 Eingriffsregelung
Das Plangebiet stellt einen ehemals intensiv genutzten Betriebsstandort dar, der auch ohne
bauleitplanerisches Verfahren weiter bebaut werden dirfte, ohne dass ein zuséatzlicher Aus-
gleich erforderlich wird.

Gemal 8§ 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die Gemeinde verzich-
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tet daher auf die Festlegung zusatzlicher Kompensationsmaf3hahmen, trotz des im Umwelt-
bericht gemalf’ naturschutzrechtlicher Eingriffsbilanzierung ermittelten Defizits von 641 Wert-
punkten. Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Umsetzung der Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen verbleiben.

4.5 Oberflachenentwasserung

Durch das Biro architekten-contor, Soltau wurde ein Entwasserungsantrag zur Regenwas-
serentsorgung erarbeitet, dessen Inhalte durch die Ubernahme in den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan verbindlich werden.

Das mit der unteren Wasserbehdérde abgestimmte Regenwasserentwasserungskonzept sieht
vor, insgesamt sechs oberirdische Versickerungsmulden in den westlichen und dstlichen
Randbereichen sowie zentral innerhalb der Stellplatzflache vor. Diese sind so dimensioniert,
dass das anfallende unbelastete Oberflachenwasser vollstandig innerhalb des Plangebietes
versickert werden kann.

5. Stadtebauliche Werte

Sondergebiet Einzelhandel: 7.631 m2 (0,76 ha)
Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,9): 6.868 m2

6. Bauleitplanerisches Verfahren

Am 28.06.2011_hat der Rat der Gemeinde beschlossen, auf der Grundlage des Vorentwurfs
die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal? § 3 (1) BauGB und die frihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange geméald § 4 (1) BauGB durch-
zufuhren.

Am 13.11.2012 hat der Rat der Gemeinde nach Abwagung der eingegangen Stellungnah-
men den Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes gebilligt und die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB und die gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB beschlossen.

Aufgrund des Wechsels des Vorhabentragers wurde die Planung nach der 6ffentlichen Aus-
legung Uberarbeitet. Am 09.12.2014 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde nach Ab-
wagung der eingegangen Stellungnahmen den geanderten Entwurf des vorliegenden Be-
bauungsplanes gebilligt und die erneute 6ffentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB und die
gleichzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4
(2) BauGB beschlossen.

Am 02.06.2015 hat der Rat der Gemeinde nach Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Altes Sagewerk, Hanstedt®, mit ortlicher
Bauvorschrift als Satzung gemal § 10 (1) BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Am 27.11.2015 hat das OVG Luneburg den Bebauungsplan im Rahmen eines Normenkon-
trollverfahrens vorlaufig auf3er Vollzug gesetzt, da in der Bekanntmachung zur erneuten 6f-
fentlichen Auslegung die Arten der umweltbezogenen Informationen nicht ausreichend be-
nannt wurden und so die Bekanntmachung ihre notwendige Anstol3funktion verfehlt hat.

Die Gemeinde hat die Mdglichkeit, diesen formalen Fehler durch ein ergdnzendes Verfahren
gemall § 214 (4) BauGB ruckwirkend zu heilen. Dazu hat der Rat der Gemeinde am
09.02.2016 den (unveranderten) Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes gebilligt und
die offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB und die gleichzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB beschlossen.
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Am 23.05.2016 hat der Rat der Gemeinde nach Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Altes Sagewerk, Hanstedt®, mit ortlicher
Bauvorschrift (erneut) als Satzung gemaf3 § 10 (1) BauGB sowie die Begriindung beschlos-
sen.

I UMWELTBERICHT

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage in Hanstedt an der Harburger Stral3e und ist Teil eines
alten Betriebsgeldndes einer S&gerei. Die Planaufstellung soll der Entwicklung eines Son-
dergebietes ,Einzelhandel* dienen, in dem sich ein Lebensmitteldiscounter ansiedeln will.
Neben einem Lebensmitteldiscounter sind auch andere Fachgeschafte sowie Dienstleis-
tungsunternehmen und Schank- und Speisewirtschaften in einem weiteren Gebaude zulas-
sig. Die wohnortnahe Versorgung der Bevoélkerung Hanstedts wird mit diesem Vorhaben
verbessert und nachhaltig gesichert.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ih-
re Bedeutung fur den Bauleitplan

Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zur
Sicherung der Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerung. Durch die Uberplanung ei-
nes bebauten Bereiches innerhalb der Ortslage wird der Anforderung des Baugesetzbuches
in § 1a Abs. 2 Satz 1 entsprochen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesonde-
re durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere MalRhahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen, sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen®. Das Plangebiet wird gepragt durch das Betriebsgelande eines Sagewerks mit
grof3flachig versiegelten Flachen.

Schutzvorkehrungen gegen LaArmimmissionen

Mit dem Vorhaben, das u.a. eine geplante Stellplatzanlage beinhaltet, sind LArmimmissionen
verbunden. Zum Schutz der vorhandenen und der zuklnftigen Wohnbevélkerung sind hier
die Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu beachten.

Weitere zu beachtende Fachgesetze und Fachplanungen sind u.a.

- das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Harburg,

- die Eingriffsregelung des 8§ 1 a (3) BauGB i.V.m. § 18 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG)

- das Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) vom 19. Februar 2010,

- das Niederséachsisches Straf3engesetz (NStrG) vom 24.09.1980 und

- das Bundesbodenschutzgesetz
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahmen und Bewertung

Nachfolgend werden die Bestandssituation der einzelnen Umweltbelange und ihre Entwick-
lung aufgrund der Auswirkungen der Planung auf den jeweiligen Umweltbelang (Prognose)
dargelegt und auf ihre Erheblichkeit bewertet.

Vorhandene Vorbelastungen werden beriicksichtigt. Der Bestandsbewertung liegt eine Ein-
stufung der Empfindlichkeit zugrunde, die ggf. mit der Zuordnung eines besonderen Schutz-
bedarfs abschlief3t.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist im Wesentlichen die Gesundheit des Menschen zu
betrachten. Hierzu gehort auch die Erholung vor dem Hintergrund des Wohlbefindens und
des Erhalts der Gesundheit.

Im Plangebiet besteht eine Vorbelastung aufgrund der ndrdlich angrenzenden gewerblichen
Nutzung (Aldi, DHL-Packstation) und des Verkehrs auf der L213. Die Flache hat keine Be-
deutung fur die Naherholung. Als schutzbediirftige Nutzungen sind im Umfeld des Plangebie-
tes die vorhandenen bzw. geplanten Wohngebaude zu berlcksichtigen.

Bewertung:

Durch die Vorhabenplanung kann es zu einer Immissionsbelastung besonders fir die
angrenzend vorhandenen schutzwirdigen Wohnnutzungen kommen. Durch das Biro
T&H Ingenieure GmbH, Bremen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt um die
larmtechnischen Auswirkungen des Vorhabens auf die umgebende vorhandene und
geplante Bebauung zu beurteilen.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte an den néchst-
gelegenen schutzbedirftigen Wohnnutzungen tags und nachts eingehalten bzw. Gber-
wiegend deutlich unterschritten werden, wenn folgende Mallhahmen umgesetzt wer-
den:

- Auf der Stitzwand der Entladezone des Netto-Marktes ist im nordwestlichen Be-
reich eine reflektierende Schallschutzwand mit einer Héhe von 1,8 m und einer L&n-
ge von ca. 15 m zu errichten.

- Die Einkaufswagensammelstelle muss an der Sldseite geschlossen ausgeflihrt
sein.

- Sudlich der Stellplatze ist in einem im Gutachten definierten Bereich eine reflektie-
rende Schallschutzwand mit einer Hohe von 1,8 m und einer Lange von ca. 12,5 m
Zu errichten.

- Die Parkplatzoberflache ist aus Asphalt oder akustisch gleichwertigen Material aus-
zufuihren (z. B. fasenloses Betonpflaster).

- Sidlich des AuBenbereichs der Gastronomie ist eine reflektierende Schallschutz-
wand (z.B. aus Plexiglas, Glas etc.) mit einer Hohe von 1,80 m und einer Lange von
ca. 10 m zu errichten.

- Keine Anlieferung am Netto-Markt und am Fachmarkt in der Zeit zwischen 22:00
Uhr und 06:00 Uhr.

- Keine Pkw-Kundenverkehr am Netto-Markt und am Fachmarkt in der Zeit zwischen
22:00 Uhr und 06:00 Uhr.

- Der Verflussiger an der Nordseite des Netto-Marktes darf einen maximalen Schall-
leistungspegel von 77 dB (A) aufweisen.

Aufgrund der vorgenannten MalRhahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen ver-
mieden werden. Die prognostizierte Larmentwicklung, die sich aufgrund der geplanten
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Nutzung ergibt, flhrt nicht zu unzumutbaren Larmimmissionen fur die in den angren-
zenden Bereich Wohnenden.

Der dem Gutachten zugrundliegenden Lageplan weicht geringfiigig von dem nun im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlichen Lageplan ab, die Abweichungen ha-
ben aber laut Gutachter keine Auswirkungen auf die grundlegenden Aussagen des
Gutachtens.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Es ist komplett anthropogen (durch
den Menschen) beeinflusst. Innerhalb des Plangebietes befinden sich neben den grof3en
versiegelten Flachen u.a. auch ein ca. 500 gm grof3er Teilbereich mit Weiden, Erlen etc., ei-
ne markante Baumreihe an der Harburger Stral3e sowie weitere einzelne Baume und Strau-
cher innerhalb des Plangebietes.

Trotz der geringen Vegetation bietet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes dennoch
Lebensraum fir einige Tierarten. Insgesamt belebt die Vegetation optisch die vorhandene
Bebauung und das Stral3enbild der Harburger StraBe und beeinflusst damit das Wohlbefin-
den der Menschen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde zu den Artgruppen Voégel und
Flederméuse eine artenschutzrechtliche Prifung (Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg) auf der
Grundlage einer Potenzialabschatzung und durch eine gezielte Suche nach Anwesenheits-
spuren von eventuell betroffenen Arten vorgenommen.

Bewertung:

Durch die geplanten baulichen Verénderungen und die fast vollflachige Versiegelung
wird Tieren und Pflanzen Lebensraum genommen. Die Planung sieht den Erhalt der
Eichenreihe entlang der Harburger Straf3e missen und der drei Rosskastanien im
Siudwesten des Plangebietes vor. Die Ubrigen Vegetationsbestande werden im Zuge
der Umsetzung beseitigt.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung stellt fest, dass das Plangebiet potenzieller
Standort von 17 Brutvogelarten ist. AuRerdem haben Flederméause potenzielle Quartie-
re in einem Baum und im nischenreichen ehemaligen Sagewerksgebaude. Durch die
Planung sind vor allem Brutvogelarten, die in Gebduden briten, vom Verlust ganzer
Brutreviere und damit einer Zerstérung ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44
BNatSchG, betroffen.

Mit der Bereitstellung kinstlicher Nisthilfen flir Hausrotschwanz und Haussperling an
den neuen Gebauden bleiben die 6kologischen Funktionen jedoch erhalten, so dass es
nicht zu einem Verstol3 gegen § 44 BNatSchG kommit.

Gleiches gilt fur die potenziell vorhandenen Flederméuse, deren Fortpflanzungs- und
Ruhestatten betroffen sein kénnen. Mit der Bereitstellung kinstlicher Fledermausquar-
tiere kann diese Funktion erhalten bleiben. Ein Verstof3 gegen § 44 BNatSchG liegt
bzgl. dieser Arten dann nicht vor.

In der westlichen Rosskastanie befindet sich eine Baumhohle, die als Potenzial fir ein
Fledermausquartier anzusehen ist. Durch den Bebauungsplan wird dieser Baum als zu
erhalten festgesetzt.

Daruber hinaus tragen folgende MalRnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachti-

gungen bei:

- Keine Rodung von Gehdlzen in der Brutzeit (Marz bis September - allgemein giltige
Regelung § 39 BNatSchG
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- Abriss der Gebaude nur in der Winterzeit von November bis Marz. Diese Beschran-
kung entfallt, wenn sie vorher auf das Vorhandensein von Fledermausen und Vo-
gelbruten Uberprift werden.

Die in der Umgebung vorhandenen und durch das Baugebiet Homanns Busch
geplanten Garten und Grinflachen bieten auf3erdem ausreichend Lebensraumpotenti-
al. Die Beeinflussung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen Uberschreitet die Schwelle
der Erheblichkeit nicht.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist bereits bebaut und befindet sich innerhalb der Ortslage von Hanstedt. Die
Luftqualitat wird durch den Verkehr auf den StraRen negativ beeinflusst. Die vorhandene Ve-
getation gleicht diese Beeintrachtigung bis zu einem gewissen Grad wieder aus. Die Vegeta-
tion reichert die Luftfeuchtigkeit an, hilft Staub zu binden und beeinflusst damit das Kleinkli-
ma positiv.

Bewertung:

Aufgrund der Vorbelastung und der Kleinteiligkeit der Planung werden sich keine er-
heblichen Verénderungen der Luftqualitat oder des Kleinklimas ergeben. Die im Be-
bauungsplan festgesetzte Bepflanzung der Stellplatzflachen mit standortheimischen
Baumen sowie der Erhalt von pragendem Baumbestand wird dazu beitragen, die Er-
warmung der Luft besonders in den Sommermonaten zu mildern.

2.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs entsprechend der vormaligen Nutzun-
gen baulich und freirdaumlich gepragt. Das Plangebiet hat aufgrund der relativ zentralen Lage
vor allem fur Ortsbild eine Bedeutung.

Bewertung:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Ortsbild neu gestaltet. Durch Rege-
lungen zu Gebaudeh6hen und zur Gestaltung der Gebaude fugt sich das Vorhaben in
den stadtebaulichen Kontext ein. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

2.1.5 Schutzgut Boden

Die Boéden im Plangebiet sind aufgrund der bisherigen Nutzung stark Uberpragt und haben
nur eine geringe Wertigkeit fir den Naturschutz. Weite Bereiche des Sondergebietes sind
schon heute versiegelt. Der zukinftige Versiegelungsgrad des Plangebietes wird fast iden-
tisch mit dem jetzigen Zustand sein.

Im Plangebiet besteht dartber hinaus ein Altlastenverdacht. Hier befand sich bis vor einigen
Jahren der Standort einer Zimmerei und Sagerei. Infolgedessen bestanden auf dem Gelande
verschiedene Altlastenverdachtsflachen fur Eintrdge von umweltgefahrdenden Stoffen in den
Boden. Dies waren eine Eigenversorgungstankstelle, in deren Umfeld auch schon Boden-
kontaminationen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen festgestellt worden waren, ein Imprag-
nierbecken fir Holzschutzsalze, ein Spanebunker und ein hoher Schornstein, bzw. ein dazu-
gehoriger Ofen. Ferner wurde friiher dort die Energieerzeugung mit einer Dampfmaschine
betrieben.

Bewertung:
Da der Versiegelungsgrad gegeniiber dem heutigen Zustand nicht signifikant abwei-
chen wird, ist das Schutzgut Boden nicht erheblich betroffen.

Bezuglich des Altstandorts wurde ein mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehor-
de abgestimmter Untersuchungsbericht zur vorliegenden Altlastenproblematik angefer-
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tigt (Geologisches Buro R. Hempel, 2015). In ihm werden die Untersuchungen und die
entsprechenden Ergebnisse der Sanierungsarbeiten sowie das Ausraumen der Gefah-
renverdachte an den aufgezahlten Verdachtsbereichen dargelegt. Dabei wurden die
Bodenproben auf eine mogliche Schadstoffbelastung aus dem vormaligen Betrieb un-
tersucht. Es wurden keine weiteren Bodenkontaminationen festgestellt, so dass kein
Gefahrenverdacht mehr besteht.
Der Verbleib der auf dem Grundstiick angefallenen Abfélle ist zu belegen; ggf. auch
von Sonderabféllen, wie belasteter Bodenaushub. Insbesondere ist der Verbleib des
zuvor bestehenden Schornsteins darzustellen.
2.1.6 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet liegt au3erhalb von Schutzgebieten. Durch die vorhandene, nahezu vollstan-
dig versiegelte Oberflache hat das Plangebiet fur den Wasserhaushalt nur noch eine sehr
untergeordnete Bedeutung. Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet ist
vorbelastet.

Bewertung:
Aufgrund der geplanten vollstandigen Versiegelung werden mehrere Versickerungs-
mulden an den westlichen und 6stlichen Randbereich sowie zentral auf der Stellplatz-
flache angelegt. Das Schutzgut Wasser wird somit nicht erheblich durch die Planung
beeinflusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Unter Kultur- und sonstige Sachguter sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaft-
licher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze darstel-
len und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Aufgrund der
schon seit langem bestehenden Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass beson-
dere Kulturgiter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen
werden kénnen.

Bewertung:
Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Planung nicht erheblich betroffen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Kapitel 2 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Der
groRte Teil des Plangebietes besitzt als ehemaliges Betriebsgelédnde keine besondere Be-
deutung fur die verschiedenen Schutzgtter von Natur und Landschaft.

Das Plangebiet ist nahezu vollstéandig versiegelt. Unter Berlcksichtigung der erforderlichen
VermeidungsmalRnahmen kann trotz eines rechnerisch ermittelten Defizits davon ausgegan-
gen werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Umweltzustand verbunden sein werden.

2.2.2 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Umweltzustand der Flache wiirde sich ohne die Durchfiihrung des geplanten Vorhabens
nicht &ndern, d.h. sie wirde als vorbelastete (Altlasten, Ortsbild, Versiegelung) innerdrtliche
Brachflache zunachst ungenutzt bleiben. Es gdbe keine zusatzlichen Larmquellen durch
Verkehr und Gewerbe.

Als Konsequenz wirden Einzelhandelsstandorte an weniger geeigneten Standorten im Ge-
meinde- oder Samtgemeindegebiet entwickelt werden.
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2.3 Malnahmen zur Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemalR 8 1 a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen.

Durch die Bauleitplanung werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft planungsrechtlich
vorbereitet. Die durch die Bauleitplanung erkennbaren erheblichen Beeintrachtigungen der
Umweltauswirkungen bei der Realisierung sind zu vermeiden oder auszugleichen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung gemaf3 § 1 a BauGB ist zu prufen, ob der Bebauungsplan
einen zulassigen Eingriff darstellt. Die Zulassigkeit des Eingriffs wurde im Rahmen der Auf-
stellung der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Salzhausen
grundsétzlich gepruft. Es kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten Eingriffe
ausgleichbar und die gemeindlichen Zielsetzungen, die dieser Planung zu Grunde liegen,
héherrangig zu bewerten sind.

2.2.1 Vermeidungsmaf3nahmen
Der Umweltbericht zeigt im Kapitel 2.1 Vermeidungsmaflinahmen auf, die nach Abwéagung
Bestandteil der Planung werden (siehe Teil | der Begrindung, Kapitel 4).

- Die Larmentwicklung im Plangebiet kann durch die unter Kapitel 2.1.1 genannten Mal3-
nahmen begrenzt werden. MaRnahmen zum Ausgleich erheblicher Umwelteinwirkungen
des Bebauungsplanes auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht erforderlich.

- Vermeidung von Eingriffen in wertvollere und weniger belastete Biotope.

- Die konkreten Baumafinahmen bzw. Rodungen sollten auRerhalb der Brutzeit (Mitte April
bis Mitte August), der Gebaudeabriss nur in der Winterzeit (November bis Marz) erfolgen.
Bereitstellung kunstlicher Nisthilfen fur Hausrotschwanz und Haussperling sowie kinstli-
cher Fledermausquartiere sowie Erhalt der drei Rosskastanien (potenzielles Fledermaus-
quartier).

- Erhalt der Eichenreihe sowie Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen innerhalb
der Stellplatzflache.

- Die Inanspruchnahme eines bereits bebauten Gelandes vermeidet einen Eingriff in den
Boden. Ein flachensparender Umgang mit dem Schutzgut Boden ein zu berticksichtigen-
der Belang. In 8 1a des BauGB ist die Notwendigkeit eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden festgeschrieben. Der Schutz des Mutterbodens wird
durch § 202 BauGB vorgeschrieben und durch die DIN-Norm 18915 geregelt. Entspre-
chende Festsetzungen sind daher im Bebauungsplan nicht erforderlich.

- Vollstadndige nachgewiesene Bodensanierung.

- Die geplante Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers im Plangebiet ver-
mindert den Eingriff in das Schutzgut Wasser.

2.2.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

Um die Bedeutung des Eingriffes fiir die Schutzgiter abzuschéatzen und zu quantifizieren,
wird die Leistungsfahigkeit eines Biotoptyps flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Uber einen Wertfaktor definiert.

Die Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Modell des Niedersachsischen Stadtetages
(2010). Dabei werden 6 Wertfaktoren unterschieden: 5 = sehr hohe Bedeutung / 4 = hohe
Bedeutung / 3 = mittlere Bedeutung / 2 = geringe Bedeutung / 1 = sehr geringe Bedeutung
/ 0 = weitgehend ohne Bedeutung
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Begriindung

DarUber hinaus kann einzelnen Schutzgutern bzw. Einzelfunktionen von Schutzgttern ein
besonderer Schutzbedarf zukommen, der tber den flachenbezogenen Wertfaktor des Bio-
toptyps nicht erfasst werden kann und auf den mit Vermeidungs- und Kompensationsmalf3-
nahmen speziell reagiert werden muss.

Der nachfolgenden Tabelle sind die Bestands-Biotoptypen des Plangebietes mit ihrer Grol3e
und ihrem zugeordneten Wertfaktor zu entnehmen. Die angegebenen Flachenwerte ergeben
sich aus der Multiplikation der Flachengrél3e des Biotops mit inrem Wertfaktor. Die Biotopty-
penbezeichnungen entstammen dem Kartierschllssel fir Biotoptypen in Niedersachsen (v.

Drachenfels, NLWKN 2011).

Bestand

Flachenbezeichnung Biotoptyp | GréRBein m2 | Wertfaktor | Flachenwert
Versiegelte Flachen (Betriebsgelande) X 7.009 0 0
Weidengebisch HS 360 3 1.080
Rosskastanien / Eichen HE 262 2 524
Gesamt 7.771 1.604
Planung

Flachenbezeichnung Biotoptyp | GréRBein m2 | Wertfaktor | Flachenwert
versiegelte Flachen (GRZ 0,9) X 6.868 0 0
Pflanzflachen innerhalb des SO-

Gebietes HE 563 1 563
Rosskastanien / Eichenreihe HE 200 2 400
Gesamt 7.771 963
Ergebnis Flachenwert

Planung 963

Bestand 1.604

Differenz - 641

Aus der rechnerischen Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung ergibt somit ein Kom-
pensationsdefizit von 641 Wertpunkten.

2.2.3 AusgleichsmalRnahmen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Betriebsstandort, der auch heute schon inner-
halb des Plangebietes weiter bebaut werden durfte, ohne dass ein zusétzlicher Ausgleich er-
forderlich wird.

Beziglich des Eingriffs in die verschiedenen Schutzguter von Natur und Landschaft muss
festgehalten werden, dass bereits heute der grofite Teil des Plangebietes als Betriebsgelan-
de keine besondere Bedeutung aufweist. Bis auf das zusammenhéngende Weidengeholz im
Nordosten, dem Kastanienbestand im Stdwesten und der Eichenreihe entlang der Harbur-
ger Stral3e ist das gesamte Ubrige Gelande als Betriebsgelédnde mit einer nahezu vollstandi-
gen Bodenversiegelung zu bezeichnen.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbleiben daher trotz eines rechne-
risch ermittelten Defizits von 641 Wertpunkten keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die betroffenen Schutzgiter Boden und Arten und Lebensgemeinschaften.
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2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Das Gebiet ist ohne Aufstellung dieses Bebauungsplanes als Gebiet nach § 34 BauGB (be-
bauter Innenbereich) zu beurteilen, dass aufgrund des umliegenden Nutzungen den Charak-
ter eines Mischgebietes aufweist. Ohne eine verbindliche Bauleitplanung waren eine Vielzahl
von anderen Nutzungsmoglichkeiten hier zuldssig, u.a. auch die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, deren Ansiedlung an diesem Standort nicht im Interesse der Gemeinde ware,
da hiermit eine Schwéchung des Ortszentrums zu beflirchten ist.

Der Einzelhandelsstandort ist durch den Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt
vorgegeben. Es wird diesbeziiglich auf die Ausfiihrungen zur 39. Anderung des Flachennut-
zungsplanes verwiesen, in welchem der gewahlte Standort und seine Grol3e begriindet wer-
den. Die Gemeinde hat sich deshalb zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes entschlossen
um die Entwicklung dieses Plangebiets gezielt steuern zu kdnnen. Die Planung besitzt einen
konkreten Vorhabenbezug, fir das aufgrund der geplanten GroR3flachigkeit des Einzelhan-
delsbetriebes die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich ist. Hinsichtlich mdglicher
Alternativen bezlglich der Ansiedlung eines Fachmarktes wird auf Kapitel 3.2 der Begrin-
dung verwiesen.

Die gewahlten Festsetzungen setzen einen stadtebaulichen Rahmen fur das konkrete Vor-
haben und stellen darliber hinaus Erfahrungswerte der Gemeinde dar und sie sind ange-
messen. Andere Moglichkeiten der Planung dréangen sich nicht auf.

3.  Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Wesentliche Grundlage der Umweltpriifung bilden folgende vorliegende Fachgutachten und
Sondererhebungen:

+ Potentialabschatzung und artenschutzfachliche Betrachtung zu den Artgruppen Vogel
und Fledermause, Dipl.-Biol. Karsten Lutz (2012)

« Entwasserungsantrag zur Regenwasserentsorgung, Blro architekten-contor, Soltau

« Altlastenuntersuchung - Ergebnisbericht, Geologisches Biiro Dipl.-Geologe R. Hempel
(2015)

« Schalltechnisches Gutachten, Biro T&H Ingenieure, Bremen (2014)

+ Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover
(2014)

Die Biotoptypenaufnahme des Plangebietes erfolgt nach Drachenfels, die Bewertung und die
Ermittlung der Kompensationsflachen erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung vom Niedersachsischen Stad-
tetag, 2010.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens, des Entwéasserungsantrages und der ar-
tenschutzrechtlichen Gutachtens sind Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
und sind entsprechend verbindlich umzusetzen.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Grundsatzlich werden die naturschutzfachlichen AusgleichsmalRhahmen durch die Gemein-
de Hanstedt Uberwacht. Mit der Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen vor-
bereitet. Kompensationsmafinahmen und deren Uberwachung sind nicht erforderlich.

Durch die Ubernahme der AusgleichsmalRnahmen (Nisthilfen und kiinstliche Fledermaus-
guartiere) in den Vorhabenplan ist sichergestellt, dass diese zeitnah an dem neuen Gebau-
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dekorper angebracht werden. Eine zeitliche Bindung kann im Ubrigen als Auflage in die
Baugenehmigung aufgenommen werden.

Die Uberwachung der notwendigen VermeidungsmaBnahmen ergibt sich im Ubrigen aus den
behdrdlichen Zustandigkeiten.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich
eines alten Sagewerks an der Harburger Stral3e. Der Gebaudebestand und ein Teil des Ge-
hdlzbestands werden beseitigt.

Es werden ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.100 gm sowie ein wei-
teres Gebaude mit einer Verkaufsflache bis zu 600 gm oder mit Dienstleistungsbetrieben,
und / oder Schank- und Speisewirtschaften um eine zentrale Stellplatzanlage errichtet.

Die Untersuchung der moglichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hat zu folgen-
dem Ergebnis gefuhrt: Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB sind
nicht zu erwarten bzw. kénnen durch geeignete Malinahmen vermieden werden.
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Anlage

Lageplan des geplanten Netto-Discountermarktes und des Fachmarktgeb&udes
(Entwurf / 09.04.2015, architekten-contor Frank Dreier)

(unmafstablich / M 1:200 i. O.)
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