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Teil I Begrindung

1 Veranlassung

Der Gemeindedirektor der Gemeinde Amelinghausen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. ¢rtlicher Bauvorschriften und
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr.1 ,Haselhoop” der Gemeinde Amelinghausen sowie die
Teilaufhebung der Satzung der ortlichen Bauvorschriften (ber Gestaltung im Ortskern der
Gemeinde Amelinghausen gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Teilaufhebung der ortlichen Bauvorschriften tber Gestaltung — Gestaltungssatzung — ist
erforderlich, da das Plangebiet des hier in Rede stehenden B-Planes Teilflachen der
Gestaltungssatzung Uberlagert. Gleiches gilt fur die Teilflichen des B-Planes Nr. 1, die aus
Grinden des Immissionsschutzes in den raumlichen Geltungsbereich des B-Planes Nr. 23
einbezogen und formal einer TeilAnderung zugefuhrt werden.

Durch den B-Plan Nr. 23 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
eines Verbrauchermarktes, eines Lebensmitteldiscounters und eines Fachmarktes auf dem
ehemaligen Betriebsgelande der Rudolf Peters — Landhandel GmbH & Co. KG geschaffen
werden. In diesem Zusammenhang werden die zur Darlegung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, insbesondere zur Darlegung der gesicherten ErschlieBung, Teilflachen des
Grenzweges und der B 209 (Luneburger StraRe) in das Plangebiet einbezogen.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln sind, zu entsprechen, wird der
wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Amelinghausen bezogen auf die Gemeinde
Amelinghausen im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB derart gedndert, dass die bisher
wirksam dargestellten gemischten Bauflachen in die Darstellung einer Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger Einzelhandel“ umgewandelt/gedndert werden.

Fur den raumlichen Geltungsbereich dieses B-Planes wird zur Sicherung der gestalterischen
Integration der hinzukommenden baulichen Anlagen eine 6rtliche Bauvorschrift Bestandteil
dieses B-Planes.

2 Aufgaben des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ist dariber hinaus auch Grundlage fur weitere
Malnahmen zur Sicherung der Durchfuhrung der Planungen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches.

3 Geltungsbereich und Zustand des Plangebietes

3.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Kernbereich Amelinghausens nérdlich der Lineburger Strafle (B 209)
und westlich der Bahnstrecke der OHE wird wie folgt rAumlich begrenzt:
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Im Norden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 50/3, 50/5 und 80/71,
im Nordosten: durch die norddstlichen Grenzen der Flurstiicke 50/3, 44, 45 und 47,
im Sudosten: durch die sudostlichen Grenzen der Flursticke 47, 130/4 und 129/4

(Luneburger StraRe),

im Sutden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 49/1 (Grenzweg), 80/71 und
von der sudlichen Grenze des Flst. 80/81 aus die Flurstiicke 297/14 und
129/4 querend orthogonal auf das Flurstiick 129/11 laufend,

im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 50/3, 50/2, 50/5, das
Flurstiick 49/1 querend, orthogonal auf das Flurstiick 80/5 laufend sowie
die westlichen Grenzen der Flst. 48, 297/14 (Luneburger Strafle) und das
Flst 80/71 querend, orthogonal auf das Flst. 80/80 laufend.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs geht aus der Planzeichnung im
Mafistab 1:1.000 hervor.

3.2 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zentral in Amelinghausen, nordlich der Bundesstralle 209
(Lineburger StraRe) und westlich der Bahnanlage der OHE. Im Westen grenzt dem Planbereich
ein Siedlungsbereich mit ausgepragter Wohnbebauung, der im B-Plan Nr. 1 ,Haselhoop*
planungsrechtlich u.a. als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt ist, an. Im
unmittelbaren westlichen Anschluss an den in die B 209 einmiindenden Grenzweg ist im B-Plan
N. 1 ein Kerngebiet festgesetzt, dass sich entlang des zur B 209 orientierten Grenzweges auch
auf Teilflachen der StraRe Jungfernstieg bezieht.

Im unmittelbaren Umfeld des zu beplanenden Gelandes sind bereits beidseits der Lineburger
StralRe und Oldendorfer StralRe zahlreiche Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
vorhanden, die den zentralen Versorgungskern der Samtgemeinde und Gemeinde
Amelinghausen kennzeichnen. Aus der hier beschriebenen stadtebaulichen Situation ist
ableitbar, dass es sich bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet um einen staddtebaulich
integrierten Standort handelt, da er sich nahtlos in den durch Handel- und Gewerbe gepragten
Versorgungskern Amelinghausens einflgt und Uber direkt angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflachen an zentrale Verkehrswege angebunden ist.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Betriebsgeldande der Rudolf Peters — Landhandel
GmbH & Co. KG, die hier ein Saatgutcenter betreibt. Der bisherige Betrieb soll zu Gunsten der
Entwicklung eines fur Amelinghausen zentralen Versorgungszentrums, bestehend aus einem
Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und einem Fachmarkt, vollstdndig auf die bisherige
Zweigstelle im benachbarten Drogennindorf verlagert werden. Im Rahmen der bisherigen
Nutzung wurden auf dem Gelande grole Hallengebdude und Silotirme errichtet, die
Uberwiegend der Lagerung der Verkaufsgiiter dienen. Diese befinden sich, mit Nord-Siud-
Ausrichtung, im sidlichen Abschnitt des Geltungsbereiches, wahrend der nérdliche Abschnitt
des Plangebietes aufgrund des ungtinstigen Flachenzuschnittes keiner Nutzung zugefihrt wurde
und sich als brachliegende Griunflache darstellt. Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes
sind Baum- und Strauchbestéande vorhanden, die in Verbindung mit der dort nach Westen hin
ansteigenden Bdschungskante derzeit als natdrliche raumliche Trennung zwischen
Gewerbeflache und Wohnnutzung fungieren. Weitergehende Eingriinungen sind, abgesehen
von kleineren Griinbestanden entlang Bahnstrecke und Grenzweg, nicht vorhanden.

Im westlichen Bereich des Plangebietes, siidostlich des Betriebsgelandes der Rudolf Peters —
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Landhandel GmbH & Co. KG, befinden sich zwei Wohn- bzw. Einzelhandelsnutzungen
(Apotheke), die aus Griunden des Immissionsschutzes in die Planung aufgenommen wurden.
Ebenfalls aus den v.g. Grunden wird das sitdlich des Knotenpunktes Luneburger
StralRe/Grenzweg gelegene Gebadude (LUneburger Stralle 26) dem hier in Rede stehenden
Plangebiet zugeordnet.

Das Plangebiet wird Uber den im Suden angrenzenden Grenzweg erschlossen und an das
Offentliche Verkehrsnetz angebunden. Der Grenzweg ermdglicht die direkte Anbindung an die
sowohl drtlich als auch Uberdrtlich bedeutsame Bundesstralle 209 (Luneburger StraRe). Die sich
westlich des Plangebietes anschliellenden Siedlungsbereiche werden ebenfalls Uber den
Grenzweg mit dem Planbereich verbunden.

Da zur ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums im Bereich der Einmindung des
Grenzweges in die B 209 bauliche Malinahmen erforderlich sind und diese planungsrechtlich
gesichert werden sollen, ist die Einbeziehung der B 209 im Bereich der dem Strafenbauentwurf
zu entnehmenden Baustrecke erforderlich. Der Strafenbauentwurf liegt dieser Begriindung bei.

Abb.: Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Anderungsbereiches, M 1:5.000 (i.0.),

© GLL
J £ 'lelllﬂu" '.:nll'll‘rl'l T | By
LB NG i |
L -
&
r: ] L ¥ s
BE= M O
REEL
aARE ”
TAEE:
2\ i
i [ g Landwirtschaftlicher
. ag a ., | Betrieb
&) _-'___B'c'-- " T L
a A || = Wohnen
B |
'1 Wohnen [ Orossbimeg
- ] AN
T - ] 3 % et !
L L. @ - Sottorf
T Institut fir Geopathologie, .
% H Baubiologie und klassisches
yar —HE Fena Shui
N S BT =4
lz'f [ B
elohfeld |-~ hgl" - || \
3 [ "'_- O:
fioke o H e
-\ N P
Wohnen [ &/ & Eisenbahn .'-.-"""_- Wohnen r,.:--«-l’;""
7y | - u g
L5 - Z3 a §
jE e ' % T \ erlplals . u
BT ]_aZ? L c\e\ By
| Ta](aw T e 2 AT
8]/%y ) oo A T
n- ] :
g Wohnen & -
I /'
" “ o E.i
[=f® 2 AL
- 3 T il

(e}

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (I1fR), 31737 Rinteln



Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

3.3 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Verbrauchermarktes, eines Discounters und eines Fachmarktes mit einer
Verkaufsflache von insgesamt max. 3.600 m2 geschaffen werden. Hierdurch soll ein Beitrag zur
Verbesserung der Versorgungssituation der ortsansassigen Bevolkerung mit Gitern des
periodischen Bedarfs geleistet und innerhalb des bestehenden Versorgungskerns
Amelinghausens zu einer Abrundung und Erganzung des vorhandenen Angebotes beigetragen
werden. Gleichzeitig soll die geplante Nutzung eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung des
bisher bereits gewerblich genutzten Areals bewirken, so dass im Kernbereich Amelinghausens
eine deutliche Steigerung der Attraktivitdt des betroffenen Umfeldes erzielt wird. In diesem
Gesamtzusammenhang sollen die vorhandenen baulichen Anlagen vollstdndig abgebrochen
werden.

Im Rahmen der Realisierung des B-Planes werden die bestehenden EDEKA- Markte ihre
bisherigen Standorte, sudlich des Grenzweges und an der Luneburger Stralle, zu Gunsten einer
grolReren Verkaufsflache aufgeben und innerhalb des Plangebietes eine neue Filiale ertffnen.
Hierdurch wird dem Verbrauchermarkt eine Erweiterung des bestehenden Angebotes und eine
zeitgemale Prasentation von Waren einschl. der damit verbundenen ausreichenden
Dimensionierung von Kundenparkplatzen etc. erméglicht, was die Attraktivitat des Marktes fur
die Kunden steigert und zur gestalterischen Aufwertung des gesamten Umfeldes des
Plangebietes beitragt. Mit der Planung eines Discounters wird den Wiinschen der Einwohner
Amelinghausens entsprochen, denen es trotz des bereits vorhandenen Angebots an
Verbrauchermarkten (EDEKA, PENNY) noch an einem Lebensmitteldiscounter fehlt. Um eine
mogliche Angebotsvielfalt zu gewahrleisten, soll ein max. 800 m2 Verkaufsflache umfassender
Fachmarkt bzw. mehrere kleinere Fachmarkte mit unterschiedlichen Sortimenten, z.B. Mdbel,
Bekleidung, Heimwerker- und Zoobedarf ebenfalls untergebracht werden. Im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung und Durchfihrung des B-Planes wird bzgl. des tatsachlich
vorgesehenen Sortimentes auf der Grundlage der im B-Plan definierten Nutzungszulassigkeiten
entschieden.

Durch die v.g. Sortimente des Fachmarktes kdnnen relative Versorgungsliicken im Bereich des
aperiodischen Bedarfs geschlossen und in Zuordnung zu den geplanten Grundversorgern eine
sinnvolle Ergdnzung der in Amelinghausen bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe geleistet
werden. Auch hierdurch soll eine fir den grundzentralen Ort Amelinghausen vertragliche
Steigerung des Sortimentangebotes zu einer weitergehenden positiven stadtebaulichen
Entwicklung beitragen.

Die durch diesen B-Plan bewirkte Nachnutzung des bisher gewerblich gepragten Areals wird
auch zu einer gestalterischen Aufwertung des Ortszentrums im Bereich Lineburger Strale,
Grenzweg, Jungfernstieg und angrenzender Siedlungsbereiche beitragen, da die bisherigen und
voluminés wirkenden Gewerbebauten entfernt und durch niedrig bleibende und hinsichtlich der
auReren Gestaltung sich einfligende Baukoérper ersetzt werden.

Planungserfordernis

Gem. 8 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Erfordernis ergibt sich fur
die Gemeinde Amelinghausen aus der o0.b. Versorgungssituation und der gleichfalls
einzubeziehenden zukiinftigen Versorgungsstrukturen, die sich insbesondere aus der
Entwicklung der zukinftig im Stidosten Amelinghausens entstehenden Wohnbereiche sowie der
siedlungsstrukturellen  Entwicklung in den Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde
Amelinghausens gegenwartig und zukiinftig ergeben.
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Die B-Planung bertcksichtigt insbesondere die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die damit
verbundene Versorgungssicherheit, die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung,
insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, da im
Ortskern auch fuRllaufig erreichbare Versorgungseinrichtungen in Ergdnzung zum bestehenden
und historisch gewachsenen Versorgungskern geschaffen werden sollen. Ferner bertcksichtigt
diese Bauleitplanung die Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
da neben der Verbesserung der Versorgungssituation auch ein Beitrag zur Stabilisierung der fur
Amelinghausen pragenden Versorgungsachse beidseits der Lineburger Strale und Oldendorfer
Stralle (teilweise) geleistet werden soll. Dartber hinaus beriicksichtigt der B-Plan die Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(gem. 8 1 Abs. 5 BauGB). Aus der bestehenden und insbesondere in Bezug auf Guter des
periodischen Bedarfs defizitdren Versorgungssituation ist zweifelsfrei der Handlungsbedarf, d.h.
das Planungserfordernis fir die Gemeinde Amelinghausen zur stadtebaulichen Steuerung einer
positiven Gemeindeentwicklung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB ableitbar. Das
Planungserfordernis wird auch vor dem Hintergrund der Attraktivitatssteigerung des Geschéafts-
und Wohnumfeldes im Nahbereich des bisherigen Gewerbebetriebes Rudolf Peters Landhandel
deutlich, da mit der stadtebaulichen Steuerung die positive Entwicklung der Gemeinde
Amelinghausen unterstrichen werden kann.

In Bezug auf eine Beurteilung des in Amelinghausen gegenwartig erkennbaren
Versorgungsgrades ist zu berlcksichtigen, dass der im Segment des periodischen Bedarfs zu
erkennende geringe Versorgungsgrad von rund 51 % innerhalb der Samtgemeinde zukinftig zu
einer deutlichen Zunahme des Attraktivitatsverlustes Amelinghausens und damit auch zu einer
erheblichen Schwéchung des gegenwartig noch bestehenden Einzelhandels fiihren kann.
Hiermit verbunden ist oft die SchlieBung weiterer Einzelhandelsbetriebe, die flr die Versorgung
der Bevolkerung von wesentlicher Bedeutung sind. Die SchlieBung von Einzelhandelsbetrieben
ware die Folge der fehlenden Versorgungsmoglichkeiten begleitender bzw. erganzender
Versorgungseinrichtungen, da sich die Wohnbevdlkerung in diesen Féallen in der Nahe der
Arbeitsstatten (etwa in LUneburg) versorgt. Aus diesem Grund besteht fir die planende
Samtgemeinde und Gemeinde ein akutes Planungsbediirfnis in der Form der Anderung des
FNPs und parallelen Aufstellung des B-Planes Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum
Amelinghausen®.

Beurteilung der Versorgungssituation

Zur Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit der hier geplanten Vorhaben ist im
Auftrag der Gemeinde Amelinghausen von der BulwienGesa AG, Hamburg, eine
Vertraglichkeitsuntersuchung ausgearbeitet worden. Auf das Gutachten, das bei der Gemeinde
Amelinghausen eingesehen werden kann, wird hingewiesen und Bezug genommen.

Darin wird wie folgt zur gegenwartigen Versorgungssituation ausgefiuhrt:
LKaufkraftbindung in Amelinghausen - Ausgangslage

Alles in allem diirfen in der Samtgemeinde Amelinghausen gegenwdrtig rund 35 % der lokalen
ladenhandelsrelevanten Nachifrage (inkl. Dauercampern/Ferienhausibernachtungen) durch den
anséssigen Einzelhandel gebunden werden.

Die Spanne reicht dabei von etwa 48 % im Kernort bis zu ca. 25 % in den (lbrigen
Mitgliedsgemeinden, die bereits deutlich stérker auf Einkaufsalternativen im Umland orientiert
sind.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stéadtebau (I1fR), 31737 Rinteln 8



Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

In der fir die Leistungsféhigkeit eines Grunadzentrums relevanten Warengruppe ,Periodischer
Bedarf” ddrften gegenwdrtig rund 51 % der gesamten Nachifrage im Samtgemeindegebiet
gehalten werden kénnen, wobei hier die Spanne von ca. 69,5 % im Kernort bis zu deutlich
niedrigen 35 % in den lbrigen Mitgliedsgemeinden reicht. Hier besteht durchaus Potenzial zu
einer Verbesserung. Gut ausgestattete Grundzentren im landlichen Raum kénnen bis zu ca. 65
— 70 % der lokalen Nachfrage binden, sofern die Anfahrtwege zu libergeordneten Zentren weit
und  zumindest das gesamte  Betriebstypenspektrum  unterhalb  eines  mittleren
Verbrauchermarktes/SB-Warenhauses vor Ort tragféhig ist. Diese Voraussetzungen treffen auf
Amelinghausen durchaus zu.

In den Nonfood-Warengruppen sind Grundzentren naturgemdél3 schwécher aufgestellt. In
Amelinghausen dtirfte sich die Kaufkraftbindung im Samtgemeindebereich hier zwischen
lediglich ca. 4 % im Einrichtungsbedarf und recht beachtlichen ca. 35 % im Segment
Hartwaren/Personlicher Bedarf bewegen. Letztgenanntes Segment ist u. a. durch das breite
Angebot im Hartwarenkaufhaus Vogt, eine Buchhandlung, Optiker sowie Tellsortimenten bei
Raiffeisen (RGW) bereits recht gut abgedeckt.

Insoweit zeichnen sich Spielrdume fir eine Angebotsverdichtung rechnerisch vorwiegend in den
tbrigen Nonfood-Warengruppen ab. Im Einzelfall beschrdnkt das geringe auf den Kernort
Amelinghausen konzentrierbare Nachfragevolumen die Tragfahigkeit zusétzlicher Nonfood-
Angebote jedoch auf Kleinfldchen oder Teilsortimente, wie auch bereits beim Ortlich fihrenden
Anbieter  Vogt mit einem  breiten  Angebotsspektrum  erkennbar, das  von
Haushaltswaren/Geschenkartikeln, Glas/Porzellan/Keramik tiber Schreibwaren bis zu Spielwaren
und Angelbedarf reicht.

Im ,Modischen Bedarf” ist das Teilsortiment Schuhe berejts durch das Jrtliche Fachgeschért
Dittmer an der Grenze der Aufnahmefdhigkeit des Marktes abgedeckt.

Homogene Sortimente sind in der Fachmarktfidche des Profektes in relevanter GrélSenordnung

@@. h. ab ca. 200 gm) vorwiegend fir folgende Sortimente/Warengruppen darstellbar:

- Bekleidung (auf grélSerer Fldche vorzugsweise niedrigpreisig)

- Heimwerker-, Garten- oder Zoobedarf

- Regional spezifische Angebote wie Reitzubehdr, Angelbedarf

- Teilbereiche des Einrichtungssegmentes (Ktichen, Kamine, Bodenbeldge, Sanitdrbedart,
Raumausstattung).”  (aus. Wirkungsanalyse Nahversorgungszentrum — 21385
Amelinghausen, BulwienGesa AG, 2007)

Amelinghausen verfiigt derzeit mit seinen bestehenden Einzelhandelsbetrieben tber eine relativ
geringe Kaufkraftbindung von 51 Prozent. Durch den geplanten Neubau des
Verbrauchermarktes mit 1.600 gm Verkaufsfliche (VF) zzgl. 100 gm VF interne Shops, des
Discounters mit 1.000 gm VF und des Fachmarktes mit 800 gm wirde die Kaufkraftbindung im
Kernort auf 78 Prozent steigen. Die Erweiterung der Verkaufsflachen im Bereich des Discounters
von 1.000 auf 1.100 m2 stellt eine Option dar, die im Rahmen dieses B-Planes bereits
beriicksichtigt werden soll. Diese hat jedoch keine Auswirkungen auf die raumordnerische
Beurteilung des Vorhabens.

Das Gutachten bewertet die Situation des vorhandenen Einzelhandels und ermittelt darauf
aufbauend die mdglichen Ansiedlungspotentiale im Gemeindegebiet. Betrachtet werden auch
mogliche Auswirkungen der Entwicklungen flr die Lineburger Stralle, in der der Uberwiegende
Geschaftsbereich der Gemeinde angesiedelt ist. Um langfristig ausgeglichene Strukturen
innerhalb des Gemeindegebietes zu schaffen, empfehlen die Gutachter:

e Erweiterung des Edeka-Marktes und dadurch die notwendige Verlagerung innerhalb des
Kernortes,
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Ungeeignete Sortimente und Betriebstypen fiir den Fachmarkt:
- Schuhe
- Hartwaren
- Kaufhaus (,Kleinpreiskaufhaus*)
Geeignete Sortimente und Betriebstypen fir den Fachmarkt:
- Bekleidungsfachmarkt oder —discounter (Bsp. Kik, Ernsting”s Family)

- Heimwerker-, Garten- oder Zoobedarf, vorzugsweise als Verlagerung des am
Ortsrand agierenden RKW-Marktes

- Regional spezifische Angebote wie Reitzubehér, Angelbedarf

- Teilbereiche des Einrichtungssegmentes (Kichen, Kamine, Bodenbelage,
Sanitarbedarf, Raumausstattung usw.)

Bei Berlicksichtigung der v.g. gutachterlichen Aussagen zur Vertraglichkeit von Sortimenten und
Sortimentsgruppen wird deutlich, dass sich die Zielvorstellung dieses B-Planes, die
Grundversorgung der Wohnbevolkerung sicherzustellen und zu verbessern, in die allgemein
beurteilten, gesamtgemeindlichen Entwicklungsmoglichkeiten einfugt.

Die geplanten Einzelhandelsbetriebe sollen aufgrund ihrer Bedeutung fuir die Verbesserung der
allgemeinen Versorgungssituation Amelinghausens an einem stadtebaulich integrierten Standort
errichtet werden, so dass damit im Kernbereich Amelinghausens eine sinnvolle Erganzung der
bereits bestehenden Versorgungsstrukturen und eine Stabilisierung des Grundzentrums in
Bezug auf die Versorgung der in der Samtgemeinde lebenden Bevdlkerung dauerhaft erzielt
werden kann.

Die Gemeinde Amelinghausen hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Kenntnis tUber die Art der
Folgenutzung in den bisher durch die zusammengefasst verlagerten Einzelhandelsbetrieben frei
werdenden baulichen Anlagen. Auf der Grundlage des im unmittelbar an den Planbereich
angrenzenden Kerngebietes ist die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes Dbei
Berlcksichtigung der hier in Planung befindlichen Nutzungen und Sortimente héchst
unwahrscheinlich, da es auf dem Grundsttick nur ein sehr unzureichendes Stellplatzangebot und
auch keine attraktiven oder ausreichend bemessenen Verkaufsflachen gibt. Es wird vielmehr
davon ausgegangen, dass sich im Zusammenhang mit der Realisierung der hier in Rede
stehenden Bauleitplanung Betriebe einfinden werden, deren Sortimente eine sinnvolle
Erganzung der ortlichen Versorgungssituation darstellen.

Der im Rahmen dieser Bauleitplanung geplante Einzelhandelsstandort wurde in der 35.
Anderung des Flachennutzungsplanes ermittelt, so dass nach Abwagung der zu beachtenden
privaten und offentlichen Belange dem hier in Planung befindlichen Standort am Grenzweg
gegeniiber den ubrigen betrachteten Standorten insbesondere aufgrund der stadtebaulich
integrierten Lage und Funktionszusammenhange zu benachbarten Einzelhandelseinrichtungen
und Siedlungsbereichen als auch der guten Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur der Vorrang
eingeraumt wird.

Das Planvorhaben

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist erforderlich, da es sich bei dem geplanten Vorhaben
um groBflachige Einzelhandelsbetriebe handelt. Hierbei wird auf die Vermutungsregel
abgestellt, wonach Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m2 Geschossflache regelméaRig
Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen aufweisen
kénnen. Die GrofR¥flachigkeit ergibt sich regelméaRig dann, wo Ublicherweise die Grolie solcher,
der wohnungsnahen Versorgung dienender Einzelhandelsbetriebe (sog. Nachbarschaftsladen)
ihre Obergrenze finden. Das Bundesverwaltungsgericht hat hierzu die Auffassung vertreten,
dass die Grenze der GroRflachigkeit nicht wesentlich unter 700 m2 Verkaufsflache, aber auch
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nicht wesentlich dartber liegt. In einer jingeren Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes
wurde hervorgehoben, dass Uberschreitungen des Richtwertes von 700 m2 selbst dann, wenn
sie eine GrofRenordnung von weiteren 100 m2 erreichen, nicht zu dem Schluss zwingen, das
Merkmal der Grofflachigkeit sei erfullt.

Bei der hier in Rede stehenden Bauleitplanung handelt es sich u.a. um die Schaffung der
bauplanungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die Realisierung eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von 1.600 m2 zzgl. 100 m2 Erweiterungsoption
z.B. fur ladeninterne Shops, einem insgesamt (einschl. Erweiterungsoption) 1.100 m2
Verkaufsflache umfassenden Lebensmitteldiscounter sowie eines 800 m2 Verkaufsflache
umfassenden Fachmarktes bzw. einer aus unterschiedlichen Kleinfachmarkten bestehenden
Gesamtverkaufsflache von ebenfalls nicht mehr als 800 m2. Aus der GroRe der Verkaufsflache
und der angestrebten rdumlich-funktionalen Einheit der geplanten Einzelhandelsbetriebe ist bei
einer stadtebaulichen Gesamtbetrachtung der sich zukinftig darstellenden Situation das
Kriterium der GroRflachigkeit erfillt, so dass sich die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens nur
aus einem festzusetzenden Sondergebiet ableiten lasst.

Neben dem hinzukommenden Verkehrsaufkommen und der damit einhergehenden
Verkehrsbeziehungen werden auch die Belange des Immissionsschutzes berihrt, da durch die
Ansiedlung von Verbrauchermarkten in der Regel eine Zunahme des Zielverkehrs zu erwarten
ist. Durch ein Verkehrsgutachten und ein Larmgutachten kdnnen die zukinftig mit dem Betrieb
des Marktes verbundenen Auswirkungen dargestellt und bewertet werden. Erhebliche
Auswirkungen, die in Bezug auf die Verkehrsentwicklung zur Gefahrdung funktionsgerecht
gewachsener stadtebaulicher Strukturen fihren und hierbei weitraumig Kaufkraft abziehen, sind
als negative Auswirkungen nicht zu erwarten. Auch aus Grinden des Immissionsschutzes sind
keine, die angrenzenden Nutzungen erheblich beeintrachtigende Immissionen zu erwarten.

Das im Sondergebiet geplante Vorhaben besteht aus einem, aus drei Baukérpern
zusammengesetzten, Gebaudekomplex, der sich an der westlichen Grenze des Grundstiicks
orientiert, bei Bericksichtigung der Grundsticksform eine ErschlieBung der nordlichen
Grundstticksflachen (Anlieferung) zuldt und ausreichend Abstand zu der 6stlich angrenzend
verlaufenden Bahnanlage der OHE einhélt. Die im B-Plan festgesetzten MafRe der baulichen
Nutzung orientieren sich an dem konkreten Vorhabenplan, der Aussagen Uber die konkrete
bauliche Gestaltung und Organisation des Grundstiickes im Hinblick auf die Anordnung von
Stellplatzen, Baumen und Anlieferbereichen bis hin zur Entwasserung und Grinordnung des
Grundstuickes beinhaltet. Der Entwurf des Vorhabens wird zum besseren Verstandnis der
zukinftig zu erwartenden baulichen Strukturen nachfolgend beigefiigt. Die Begrenzung der
Hohe der baulichen Anlagen sowie die Ausrichtung der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich ebenfalls an dem o.g. Entwurf und
bericksichtigen die am Grenzweg erkennbaren topographischen Verhdltnisse (Steigung von Ost
nach West).

Bei der rdumlichen Positionierung der Gebdude wurde den Anforderungen an eine
verkehrssichere Erschliefung des Grundstiickes, den organisatorischen Anforderungen an die
Gestaltung und Anordnung der Stellplatzflachen und Lieferbereiche sowie der Bereitstellung von
Flachen fur eine Rahmeneingrinung einschl. des im rickwartigen Grundstiicksbereich
vorgesehenen Regenrickhaltebeckens und der damit verbundenen visuellen Integration des
Baukorpers in die Umgebung Rechnung getragen.

Die Anforderungen an die Einsehbarkeit und Erkennbarkeit des Marktes sind ebenfalls in die
Uberlegungen zur Anordnung des Gebaudekomplexes auf dem Grundstiick eingeflossen, so
dass Uber den Grenzweg hinaus das Vorhaben auch von der B 209 und von der Oldendorfer
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StralRe Ostlich der Bahnanlagen eingesehen werden kann. Aus diesem Grund sind insbesondere
ortliche Bauvorschriften Bestandteil des B-Planes, die Aussagen zur baulichen Gestaltung
beinhalten, um eine hinreichende Integration der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur
Amelinghausens zu gewahrleisten.

4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden ein Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum* sowie ein Mischgebiet gem. §
6 BauNVO und ein Kerngebiet gem. § 7 BauNVO festgesetzt.

- Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum*

Innerhalb des Sondergebietes werden nur die konkret geplanten Einzelhandelsnutzungen
zugelassen, die auch in dem vorliegenden Gutachten der BulwienGesa AG fir den Ort
Amelinghausen als vertraglich beurteilt wurden. Innerhalb des Sondergebietes sind daher nur
die nachfolgenden Sortimente und Flachenanteile als zuléssig festgesetzt:

» Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von max. 1.600 m2 zzgl. 100 m?
Verkaufsflache fur interne Shops

= Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von max. 1.100 m2

» Fachmarkte mit einer Verkaufsfliche von insgesamt max. 800 m? und folgenden
Sortimenten und Betriebstypen:

- Bekleidungsfachmarkt oder —discounter

- Drogerieartikel

- Heimwerker-, Garten- oder Zoobedarf

- Reitzubehér und Angelbedarf

- Modbel, Farben, Tapeten und Bodenbeldge sowie Einrichtungsgegenstande

Diese  Sortiments- und Verkaufsflichenbegrenzung erfolgt, damit innerhalb des
Versorgungskerns Amelinghausens weiterhin ausgeglichene Versorgungsstrukturen in Bezug auf
die Sicherung des periodischen und aperiodischen Bedarf gewadhrleistet und die
regionalplanerischen Anforderungen an ein Grundzentrum in Bezug auf die Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung beachtet werden. Hierbei wird ebenfalls berlcksichtigt, dass
diese Festsetzungen auch dazu fuhren, dass in den Nachbargemeinden aullerhalb des
Samtgemeindegebietes relevante Kaufkraftabfliisse vermieden werden.

Mal3e der baulichen Nutzung

Innerhalb des Sondergebietes wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die GRZ darf
bei Stellplatzen um bis zu 0,8 Uberschritten werden, so dass sich hieraus das zu erwartende
Gesamtversiegelungspotenzial des Geldndes ergibt. Neben der GRZ wird innerhalb des
Sondergebietes eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festgesetzt. Des Weiteren wird die
Begrenzung der Firsth6he der im SO-Gebiet geplanten baulichen Anlagen auf max. 12 m und
die Traufhohe auf 4,50 m festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich das hinzukommende
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Bauvolumen in die Eigenart der nédheren Umgebung einfligt. Damit auch die ZweckmaRigkeit
der baulichen Anlagen planungsrechtlich bertcksichtigt werden kann, ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise wird als offene Bauweise ohne Begrenzung
der Gebaudelange definiert, da die baulichen Anlagen eine Lange von mehr als 50 m aufweisen
werden.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind Mobilfunkanlagen unzuldssig. Die Gemeinde
hat parallel zu der hier in Rede stehenden Bauleitplanung einen Alternativstandort am
westlichen Ortsrand entwickelt. Die Gemeinde Amelinghausen geht daher davon aus, dass im
Rahmen der Realisierung des Einkaufszentrums die bestehende Mobilfunkanlage aufgegeben
und an dem Alternativstandort am Ortsrand neu wird. Aus diesem Grund wird auf die
Zulassigkeit von Mobilfunkanlagen im Plangebiet verzichtet.

- Mischgebiet

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) werden nachfolgend aufgeflhrte Nutzungen
gem. 8 1 Abs. 5und 6. V. m. 8 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:

- Vergnugungsstatten

Durch diesen Nutzungsausschluss sollen planungsrechtlich im Mischgebiet mdgliche
Fehlentwicklungen, die zu einer Beeintrachtigung des stédtebaulichen Umfeldes des
Plangebietes oder der bereits ausgelibten Gewerbenutzung fuhren kénnten, ausgeschlossen
werden. Hierbei handelt es sich vordringlich um Vergnlgungsstatten, die aufgrund ihres
Betriebscharakters insbesondere in den Abend- und Nachtstunden durch in der Nachtzeit
zusatzlich auftretende KFZ-Verkehre eine erhebliche Beeintrachtigung des vom Fremdenverkehr
gepragten, zentralen Kern- und Versorgungsbereiches Amelinghausen bewirken wirden.

Male der baulichen Nutzung

Um die innerhalb des Mischgebietes bereits vorhandenen baulichen Anlagen ihren Bestéanden
entsprechend in den Bebauungsplan aufzunehmen, wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt, die nicht Uberschritten werden darf. Neben der GRZ wird innerhalb des MI-Gebietes
eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Des Weiteren wird eine offene, Il- geschossige
Bauweise festgesetzt. Die festgesetzten Malie der baulichen Nutzung entsprechen der in der
Umgebung des Mischgebietes anzutreffenden baulichen Ausnutzung und sollen dazu beitragen,
dass die gem. 8§ 34 BauGB grundsatzlich mogliche Ausnutzung der Grundstticke durch diesen B-
Plan nicht nachtraglich eingeschrankt wird.

- Kerngebiet

1. Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes (MK) werden gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO
Wohnungen gem. 8§ 7 Abs. 3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen.

2. Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes (MK) werden gem. 8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1
BauNVO Garagen und Nebenanlagen im Grenzabstandsbereich der Geb&ude nicht
zugelassen, bis auf einen Stellplatz je abgeschlossene Wohnung, jedoch maximal zwei
Stellplatze.
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Durch die Beschréankung der Stellplatze und den Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen
innerhalb des Grenzabstandsbereiches (Bauwich) sollen mdgliche Fehlentwicklungen, die in
Form von zu engen Bebauungsstrukturen zu einer Beeintrachtigung des durch eine offene
Bebauung gepragten Ortshildes von Amelinghausen fliihren wiirden, ausgeschlossen werden.

Mal3e der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des im Ursprungsbebauungsplanes Nr. 1 ,Haselhoop* bereits
rechtsverbindlich festgesetzten Kerngebietes wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt,
die nicht Uberschritten werden darf. Neben der GRZ wird innerhalb des MK-Gebietes eine
Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Des Weiteren wird eine offene, Il- geschossige
Bauweise und eine GrundstiicksmindestgréRe von 600 m? festgesetzt. Die MaRe der baulichen
Nutzung werden aus dem o0.g. B-Plan Nr. 1 unverdndert ilbernommen, um eine nachtragliche
Beeintrachtigung der bereits bestehenden baulichen Nutzungen zu vermeiden.

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den Grenzweg, Uber den das Plangebiet
an das Ortliche und uberortliche Straenverkehrsnetz angebunden ist (s.a. Kapitel Verkehr).

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich innerhalb des SO-Gebietes an den konkret
geplanten Gebadudekorpern des Vorhabentragers und der geplanten Anordnung der
Stellplatzflachen.

4.2 Ortliche Bauvorschriften

In Verbindung mit den o.g. MaRen der baulichen Nutzung wird das Erscheinungsbild des
geplanten Vorhabens durch o&rtliche Bauvorschriften weitergehend konkretisiert, um zu einer
Einfigung der Planung in das vorhandene, umgebende und neu zu gestaltende Ortsbild
beitragen zu kdnnen. Die o6rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieRlich auf das im B-
Plan festgesetzte Sondergebiet. Im Kern- und Mischgebiet wirkt auch weiterhin die bestehende
Gestaltungssatzung der Gemeinde Amelinghausen. Nur in einer kleinen Teilflache des
Sondergebietes kommt es zu einer Uberlagerung der bestehenden Gestaltungssatzung mit den
zuklnftigen Ortlichen Bauvorschriften des hier in Rede stehenden B-Planes, so dass eine
Teilaufhebung Bestandteil des Bauleitplanverfahrens wird.

Dachgestaltung

Als Dachform sind fir die Hauptbaukdrper nur Satteldacher mit Dachneigungen innerhalb des
SO-Gebietes von 17 - 30 Grad zulassig, so dass hier durch die Dachgestaltung eine geneigte
und daher ortstypische Einbindung der Baukoérper unter besonderer Bericksichtigung der
baulichen Anforderungen des zum Teil auch zweckorientierten Gebaudes in die Umgebung als
auch den Anforderungen der Prasentation und Lagerung von Waren gewdhrleistet werden kann
und fur Verbrauchermarkte dieser GroRe untypische Dachformen (z.B. einseitige Pultdacher,
Krippelwalm o0.4.) vermieden werden.

Als Farbton fur die Dacheindeckung sind nur die Farbtone ,rot- rotbraun* zugelassen, um eine
fur das Ortshbild von Amelinghausen typische Gestaltung der Dachlandschaft zu erzielen. Als
Materialien der Dacheindeckung sind nur Dachsteine in Beton oder Ziegel zulassig, da
Trapezbleche oder andere plattendhnliche Belage eher fur Gewerbegebiete als fir historisch
gepragte Siedlungsbereiche typisch sind. Fir die Verwendung von Solarelementen und
Dachfenstern sind auch andere, materialbedingte Farben zulassig.
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Fassadengestaltung

Um auch hinsichtlich der Fassadengestaltung ein an die bauliche Umgebung angepasstes
Erscheinungsbild gewahrleisten zu kdnnen, wird flr die AuRenwandflachen nur Sichtmauerwerk
aus rot-rotbraunen Ziegelsteinen in Anlehnung an die definierten RAL-Farbténe und sichtbares
Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen in rot-rotbraunen
Farbtbnen zugelassen. Geringe hersteller- oder materialbedingte Abweichungen von den
festgesetzten RAL-Farbténen sind innerhalb des angegebenen Farbrahmens zulédssig, um die
Verwendung marktiblicher Materialien nicht zu sehr einzuschranken.

Naturbelassenes Holz oder Holz ist dann zulassig, wenn der Anteil an der
GesamtauBenwandflache untergeordnet ist (< 30 9%). Ausgenommen hiervon sind
Nebenanlagen unter 6,0 gm Grundflache. Giebelflachen sind als Sichtmauerwerk oder mit Zink-
bzw. Kupferfalzblech auszufihren. Hellreflektierende oder glanzende Materialien sind
unzuléssig. Hiervon ausgenommen sind Glasflachen und Nebenanlagen unter 6,0 gm
Grundflache.

Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Uberdimensionierte oder grelle Werbeanlagen zu
vermeiden, wird die zuldssige GroRBe und Beleuchtung der Werbeanlagen beschrankt. Daher
sind Werbeanlagen nur bis zu einer Lange von max. 4 m und einer Héhe von max. 2,5 m bzw.
einer Flache von jeweils max. 10 m2 zulassig. Weiterhin wird die Verwendung von grellem (d.h.
Licht mit Blendwirkung) oder bewegtem Licht ausgeschlossen. Zulassig ist somit die
Verwendung von selbstleuchtenden oder angestrahlten Werbeanlagen. Bei angestrahlten
Werbeanlagen ist darauf zu achten, dass die zur Beleuchtung eingesetzten Strahler nicht Uber
die Werbeanlage bzw. das Gebdude hinaus strahlen, um Beeintrachtigungen der
Nachbarbebauung durch Lichtimmissionen zu vermeiden. Innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflache ist im Nahbereich der Einmindung des Grenzweges in die B 209 eine
Werbeanlage mit einer maximalen Hohe von 5 m als Pylon mit einer Ansichtsflache von 5 m? je
Seite zulassig. Fahnen sowie sonstige Werbetrager sind nicht zuldssig.

5 Belange von Natur und Landschaft/Eingriffsregelung

5.1 Veranlassung / Rechtsgrundlage

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung der Bauleitplane ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in ihren in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgitern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) in
der Abwagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

5.2 Ermittlung des Eingriffstatbestandes

Gem. § la Abs. 3 BauGB i. V. m. § 7 Abs. 1 NNatG ist die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Verdnderung der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwagung zu bericksichtigen. Gem. § 1a Abs. 3 BauGB gilt,
dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Die vorliegende Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass das zukiinftige Sondergebiet bereits
mit einem Landhandelsbetrieb Uberbaut ist, der durch weitlaufig versiegelte Hofflachen sowie
hallen- und siloartige Gebaude gekennzeichnet ist. Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet
im Innenbereich gem. § 34 BauGB von Amelinghausen bzw. erstreckt sich geringflgig auf
Teilflichen des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 1. Das Geldnde befindet sich im
Ubergangsbereich von den 6stlich und siidlich gelegenen gemischt strukturierten
Siedlungsbereichen und Eisenbahnanlagen zu den westlich angrenzenden Wohngebieten. Auf
Grund des gewerblichen Nutzungscharakters fligen sich die Flachen gegenwartig nicht optimal
in die angrenzenden Siedlungsbereiche ein.

Durch die vorliegende Bauleitplanung sollen die Voraussetzungen fir die Umnutzung des
bislang gewerblich genutzten Gelandes zu einem Nahversorgungszentrum geschaffen werden.
Die geplante Bebauung wird sich in ihrer Ausdehnung im Wesentlichen auf die vorhandenen
Strukturen beziehen, d. h. im noérdlichen Bereich werden Griinflachen frei bleiben. Die Flachen
werden von Stdosten her erschlossen, und nach Stiden, am Grenzweg, eingegriint, so dass das
StraRenbild verbessert wird. Die Gebdudehdhen werden mit einer max. Zweigeschossigkeit und
einer max. Firsthéhe = 12 m geringer sein als die Hohen der bestehenden Bebauung.. Auch die
Dach- und AuBenfassadengestaltung wird sich an den in der Umgebung vorhandenen
Gestaltungsmerkmalen (Ziegeldach, Klinker) orientieren, so dass sich die Gebaude besser in den
Ortsbereich integrieren werden als die vorhandenen hallenartigen Gebdude. Insgesamt wird das
durch die vorhandene Bebauung festgelegte, zuldssige Mafl der baulichen Nutzung nicht
Uberschritten, so dass aus stadtebaulicher Sicht keine Eingriffe zu erwarten sind.

Auf den brach liegenden Flachen haben sich tw. lickige Wildkrautfluren entwickelt.
Bestandserfassungen der im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und zur Flora haben ergeben,
dass sich nach Brachfallen der Flachen keine besonders geschitzten oder seltenen
Pflanzenarten angesiedelt haben, so dass auch Eingriffe in die Lebensrdume dieser Arten nicht
zu erwarten sind. Auf dem Geldnde des Landhandels sind tw. Einzelbdume vorhanden, die im
Zuge der Umnutzung verloren gehen. Hierbei handelt es sich um wilden Gehdlzaufwuchs, der
eine geringe Starke erreicht hat sowie um nicht standortheimische Nadelbaumkulturen, so dass
die Gehdlze nur eine geringe Wertigkeit fir den Naturhaushalt haben. Die zukinftigen
Stellplatze des Verbrauchermarktes werden mit standortgerechten Laubbdumen eingegrint, so
dass Ausgleich fir den Verlust der o. g. Baume geschaffen wird und keine Eingriffe zuriick
bleiben.

Die festgesetzten Verkehrsflichen sind ebenfalls schon vorhanden. Sie wurden in das
Plangebiet integriert, um die ErschlieBung des Sondergebietes mit Zweckbestimmung
"Einkaufszentrum” darzulegen. Da die Flachen mit verkehrlichen Anlagen iberbaut sind und
auch keine aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege wertvollen Strukturen
aufweisen, ergeben sich aus den auf der Lineburger Stralle zur Gewahrleistung der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs notwendigen Ausbaumalinahmen, keine erheblichen Eingriffe.

Die an der Luneburger StraBe befindlichen Mischgebiete (MI- Gebiet) und Kerngebiete (MK-
Gebiet) sind aus immissionsschutzrechtlichen Grinden in das Plangebiet integriert worden. Die
Flachen sind bereits Uberbaut. Die vorliegende Bauleitplanung bildet die bereits vorhandene Art
und das MaR der baulichen Nutzung ab, ohne dartiber hinausgehende Baurechte zu schaffen,
so dass sich kein stadtebaulicher Eingriff ableiten lasst. Innerhalb der Flachen befinden sich
auch keine fir Natur und Landschaft hochwertigen Strukturen, so dass auch keine Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.
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5.3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von negativen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)

5.3.1 Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gem. § la Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser
Vermeidungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben
ausgehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von
Beeintrachtigungen (Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn
das Vorhaben auch in modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefihrt
werden kann, so dass keine oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.

Die vorliegende Bauleitplanung tragt dazu bei, den gewerblich genutzten und nahe zum
zentralen Versorgungsbereich von Amelinghausen gelegenen Bereich einer sinnvollen
Umnutzung zuzufiihren. Zusatzlich fiigt sich die geplante Uberbauung in ihrer Art und ihrem
MaR in den Siedlungsbereich problemlos ein.

Im Bebauungsplan tragen die folgenden Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung
erheblicher Eingriffe in Natur und Landschaft bei:

Mals der baulichen Nutzung

Das im B-Plan fur das Sondergebiet festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an
den fur die geplante Nutzung der Flachen als Einkaufszentrum notwendigen Strukturen. Die
Flacheninanspruchnahme fir die Befestigung und Versiegelung wird das bereits durch die
vorhandene Uberbauung und aus der stadtebaulichen Integration definierbare, zuldssige MaR
nicht Uberschreiten. Im Plangebiet sollen, wie bereits vorhanden, hallenartige Baukdrper
errichtet werden, so dass sich keine Veranderungen ergeben. Die vorhandenen Gebaude sind
mit Lager- und Stellplatzen umgeben; fur die Verbrauchermérkte sollen Stellplatze errichtet
werden, so dass der Gebietscharakter erhalten bleibt. Insgesamt ergeben sich keine
Veranderungen im Mal} der baulichen Nutzung. Auf das Kerngebiet und Mischgebiet werden die
im Ursprungsbebauungsplan Nr. 1 "Haselhoop™ und aus der vorhandenen Bebauung ableitbaren
MaRe und Arten der baulichen Nutzung tUbernommen, so dass auch hier keine dartiber hinaus
gehenden Baurechte geschaffen werden.

Eingriinung der baulichen Anlagen

An der sudlichen und westlichen Grenze des Sondergebietes werden Flachen zum Anpflanzen
und mit Bindungen an den Erhalt von Baumen und Strauchern gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 25 aund b
BauGB festgesetzt. Die MaRnahmen sind mit dem ersten Baubeginn im Sondergebiet,
spatestens innerhalb von zwei Vegetationsperioden danach auszufihren.

Die mit (a) gekennzeichneten westlichen Pflanzflachen grenzen an die hier vorhandenen
Gehdlzbestande an, die durch die Pflanzungen erweitert werden. Die Flachen sind mit
freiwachsenden Baum- und Strauchhecken zu bepflanzen, in denen der Baumanteil mind. 10 %
betragen soll. Die Baume sind als Heister mit einer H6he von mind. 150 cm und die Straucher
mit einer Hohe von mind. 60 cm zu pflanzen. Die Artenauswahl richtet sich nach Anlage 2 der
Begrindung. Sie sind so anzulegen und zu pflegen, dass sich ein artenreiches, freiwachsendes
Gehdlz entwickeln kann. Der Ruckschnitt der Hecken ist nur max. alle 10 Jahre und nur
abschnittsweise in der Zeit von 01.10. bis 28.02. des Jahres zulassig. Die Geholzpflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Nordlich des Grenzweges sind 3 m breite Pflanzflachen festgesetzt, die mit (b) gekennzeichnet
sind und auf denen eine mit bodendeckenden Strauchern unterpflanzte Baumreihe gepflanzt
wird, um zu einer verbesserten Strukturierung des StraBenraumes und Eingrinung des
Einkaufszentrums beizutragen. Die Bdume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mind. 14 cm zu verwenden und in einem Abstand von 15 m zueinander zu pflanzen. Hierzu sind
mittel- bis groRkronige Laubbdume der in Anlage 1 genannten und fir den Siedlungsraum
besonders geeigneten Arten zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Flachen sind mit bodendeckenden Laubstrduchern zu begrinen. Die Pflanzung hat in
wuchstypischen Gruppen und zueinander versetzt mit einer Pflanzdichte von 5 Pflanzen pro gm
zu erfolgen.

Am Nordostrand des Plangebietes ergeben sich anlagebedingt mehrere kleine Anpflanzflachen,
welche mit (c) gekennzeichnet sind. Um eine Abgrenzung des Gewerbegebietes zur hier
angrenzenden Bahnlinie der OHE zu erreichen, sind auf diesen Flachen mittel- bis groRkronige
Laubb&dume gem. der in Anhang 1 genannten und fiir den Siedlungsraum besonders geeigneten
Arten zu pflanzen. Die Baume sind in einem Abstand von mind. 10 m zueinander, als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 14 cm zu pflanzen. Die Flachen sind mit
bodendeckenden Laubstrduchern zu begrunen, deren Pflanzung in wuchstypischen Gruppen
und zueinander versetzt mit einer Pflanzdichte von 5 Pflanzen pro gm zu erfolgen hat. Die
Flachen sind nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
ist Ersatz zu pflanzen.

Durchgriinung der Stellplatzfldchen

Die Stellplatzflachen im Sondergebiet werden mit BAumen durchgriint, so dass sich auch im
Vergleich mit den bislang weitgehend unbegriinten Lager- und Stellplatzflachen Verbesserungen
ergeben. Uber die Durchgriinung mit standortgerechten Laubbaumen werden Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen geschaffen. Die Stellplatzflachen werden gegliedert und in das Ortsbild
integriert. In der Vegetationsperiode schiutzen die Baume vor UbermaRiger Einstrahlung und
mildern bodennah die Temperaturextreme.

Die Stellplatzanlagen fiur PKW sollen durch Baume und Pflanzflachen gegliedert werden. Je
angefangene 10 Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen. In die Pflanzflache, die ausreichend
grol zu bemessen ist, ist mindestens ein mittel- bis groffkroniger hochstammiger Laubbaum mit
einem Stammumfang von mind. 14 cm zu pflanzen. Die Flache ist mit Strauchern oder mit einer
Raseneinsaat zu begriinen. Sie ist durch geeignete Manahmen nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen. Bei Abgang sind die Baume an gleicher Stelle zu ersetzen. Die Artenauswahl richtet
sich nach der in Anlage 1 enthaltenen Pflanzenartenliste fur Siedlungsbereiche. In dieser Liste
sind Gehdlze enthalten, deren Verwendung sich im Siedlungsbereich bewahrt hat.

Fassadenbegriinung

Die dstlichen Wandflachen der im Sondergebiet zu errichtenden Baukdrper sind zu einem Anteil
von mind. 50 % dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen. Uber die Begriinung sollen die an
dieser Seite grol¥flachig ungegliederten Wande strukturiert und besser in die angrenzenden
Bereiche eingebunden werden.

Ortliche Bauvorschriften / Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen

Im B-Plan wird in ortlichen Bauvorschriften und in der Festsetzung der Hoéhe der baulichen
Anlagen der stadtebauliche Rahmen zur Einfligung und Unterordnung der neuen Baukdrper im
Sondergebiet in den vorhandenen Siedlungsbereich vorgegeben. Die drtlichen Bauvorschriften
beziehen sich auf die wesentlichen Gestaltungsaspekte Dachlandschaft (Dachfarbe),
Baustoffverwendung und Firsthohe.
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Rlickhaltung des Oberfldachenwassers/ Private Griinfldche mit Zweckbestimmung
"Regenriickhaltebecken™

Zur Ruckhaltung und Versickerung des auf den befestigten Flachen des Sondergebietes
anfallenden  Oberflachenwassers  wird  innerhalb  der privaten  Grinfliche ein
Regenruckhaltebecken errichtet. Dieses Becken ist naturnah zu gestalten und die Randbereiche
sind extensiv zu nutzen und zu Wildkrautfluren zu entwickeln. Uber die MaRnahme wird
gewabhrleistet, dass sich die Vorflutverhaltnisse im Vergleich zu vorher verbessern, weil das
Oberflachenwasser nicht direkt der Kanalisation bzw. Vorflut zugeleitet wird. Des Weiteren
werden die Flachen fur die Entwicklung naturnaher Vegetationsstrukturen genutzt, die auch
heimischen Tieren und Pflanzen Lebensrdume bieten.

5.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich von negativen Auswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt das bereits zuldssige Mal3 der baulichen
Nutzung, so dass sich keine stéadtebaurechtlichen Eingriffe ergeben die auszugleichen sind. Auf
Grund der auf dem Gelande Uberwiegend vorhandenen, geringwertigen Strukturen von Natur
und Landschaft ergeben sich auch keine naturschutzrechtlichen Eingriffe, so dass auch hier kein
Ausgleichserfordernis entsteht.

6 Verkehr

- Allgemeine Verkehrserschlie3ung

Amelinghausen ist Gber die B 209 und die L 234 an das Ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Die ndrdlich der Luneburger StraBe und westlich der Oldendorfer StraBe gelegenen
Siedlungsbereiche werden lber WohnstraBen mit dem sudlich des Plangebietes gelegenen
Grenzweg und somit mit dem Einkaufszentrum verbunden. Die weiteren Siedlungsbereiche
Amelinghausens sind Uber die Luneburger Strafle gut an die Verbraucher- und Fachmarkte
angebunden. Durch die Luneburger Strale und die daran anschlieBende Landesstralle 234
(Oldendorfer Stral’e, Uelzener Strale) wird das Plangebiet neben dem ortlichen Stralennetz
auch mit dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz verbunden, wodurch auch die umliegenden
Gemeinden eine gute Verbindung zum Einkaufszentrum haben. Mit einer erheblichen Zunahme
des Verkehrsaufkommens in Folge des geplanten Einkaufszentrums und einer damit
verbundenen erheblichen Beeintrachtigungen der an der Oldendorfer Strale und LUneburger
Strale anliegenden  Gebdudenutzungen ist aufgrund der bereits bestehenden
Verkehrsvorbelastung der genannten Stral3en nicht zu rechnen.

- VerkehrserschlieRung des Plangebietes

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zentrale Anbindung des Plangebietes Uber den sidlich
verlaufenden Grenzweg vor, der eine direkte Anbindung an die B 209 hat. Um die
verkehrstechnische Vertraglichkeit der Anbindung des Marktes Uber den Grenzweg an die B 209
sicherzustellen hat die Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Neumdinster, eine
Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. Fir die Organisation der Verkehrserschliefung und der zu
erwartenden Verkehrszunahme auf den offentlichen Verkehrsflachen wurden insbesondere die
auf der LlUneburger Stralle, im Bereich Grenzweg und den angrenzenden
Wohnsiedlungsereichen vorhandenen Verkehrsmengen (morgens rd. 886 Kfz/h, nachmittags rd.
993 Kfz/h) bericksichtigt.
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Als Grundlage wurden dabei die aktuellen o.g. Spitzenverkehrsaufkommen vor Realisierung des
Einkaufszentrums und die errechnete zusatzliche Verkehrsmenge nach der Realisierung
(durchschnittlich morgens rd. 110 Kfz/h und nachmittags 300 Kfz/h) angenommen. Davon
ausgehend wurde die mogliche verkehrliche Entwicklung nach einer Realisierung des Projekts
im Jahr 2007 sowie ohne und mit Realisierung der Planung im Jahr 2025 ermittelt und der
Nachweis Uber die Leistungsféhigkeit der betroffenen Knotenpunkte erbracht.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der vorhandene Knotenpunkt
Lineburger Strale/Grenzweg unter Berlcksichtigung des zusatzlichen, durch die
Einzelhandelsnutzung hervorgerufenen Verkehrs nicht ausreichend dimensioniert und
ausgebaut ist, um die zu erwartenden Verkehrsmengen problemlos aufzunehmen. Im
Gutachten wird hierzu ausgefihrt: “..Die Berechnungen fir das Jahr 2007 ergaben, dass mit
der Ansiedlung des Nahversorgungszentrums die Situation am Knotenpunkt Liineburger StralSe
(B 209)/ Grenzweg unter der Berlicksichtigung der vorhandenen Fahrspuraufteilung
verschlechtert wird. Der Knotenpunkt ist nicht [leistungsféhig. Durch dje Anlage einer
Linksabbiegehilfe kann die Leistungsféhigkeit an diesem Knotenpunkt hergestellt werden. ..."
Des Weiteren ist aufgrund der sich verbreiternden Fahrbahn der Lineburger Stralle die Anlage
einer Querungshilfe fur FuBgénger und Radfahrer zwischen Bahniibergang und Grenzweg
erforderlich. Auch im Einmundungsbereich des Grenzweges sollte eine solche Querungshilfe
vorgesehen werden, da sich auch hier die Fahrbahnbreite durch eine Umgestaltung vergréf3ern

wirde.

Bereits im Vorfeld der Untersuchung wurde die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes (Kreisel)
als Alternative zu einer Linksabbiegerspur in Erwagung gezogen. Nach Uberprifung der
ortlichen Gegebenheiten wurde festgestellt, dass die fur einen Kreisverkehr notwendigen
Flachen nicht in ausreichendem Mald zur Verfiigung stehen bzw. gestellt werden kénnen ohne in
die bestehenden Grundsticksstrukturen und Hausgartenbereiche einzugreifen.

Damit die in der Verkehrsuntersuchung vorgeschlagenen und fur die ErschlieBung des
Einkaufszentrums erforderlichen BaumaBnahmen realisiert werden koénnen, sind auf der
Grundlage des konkreten Strallenbauentwurfes in Bezug auf die Anlegung einer Abbiegespur
und die Anlegung von Uberquerungshilfen im Zuge der B 209 und des Grenzweges im B-Plan
offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Diese bilden die bauplanungsrechtliche Grundlage fur
die im o.g. StraBenraum erforderlichen BaumaRnahmen und ersetzen ein sonst erforderliches
Planfeststellungsverfahren. Die Ausformung und Ausdehnung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
richtet sich einerseits nach dem Beginn und dem Ende der Baustrecke (siehe
StraRenbauentwurf) und andererseits nach der Zweckmafigkeit der Abgrenzung in Form der
Ausdehnung der offentlichen Verkehrsflache bis zum Beginn des Bahniiberganges, ohne diesen
einzubeziehen.

Durch die beschriebenen AusbaumalRnahmen wird die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV)
auf der bisherigen Stufe C gehalten. Ohne einen Eingriff in das bisherige Verkehrssystem
wurden die Qualitatsstufe und somit die Leistungsfahigkeit auf Stufe E sinken. Ingesamt kann
so auf Ebene der vorliegenden Bauleitplanung die Realisierung eines ausreichend
leistungsfahigen Knotenpunktes gesichert werden.

Um die unmittelbaren Einflisse des mit dem Einkaufszentrum in Zusammenhang stehenden
Verkehrsaufkommens auf die umliegenden Anliegerstrallen zu Uberprifen, wurde eine
Vertraglichkeitsanalyse erstellt. Als Ergebnis wurde die folgende Aussage festgehalten: , Die
untersuchten Querschnitte weisen ausreichende Fahrbahnbreiten auf, um den prognostizierten
Anwohnerverkehr als auch den Kundenverkehr zum Nahversorgungszentrum leistungsfahig
abzuwickeln. Bauliche Malsnahmen sind nicht erforderlich. “
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Auf die entsprechende Verkehrsuntersuchung der Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, die bei
der Gemeinde Amelinghausen eingesehen werden kann, wird hingewiesen und Bezug
genommen.

Stellplatzflachen fir die zu erwartenden Kunden der Verbrauchermarkte werden im Plangebiet
in ausreichender Zahl zur Verfigung gestellt. Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs innerhalb
des Sondergebietes sind entsprechende Stellplatzflachen festgesetzt. Diese Flachen dienen der
Sicherung der gem. NBauO notwendigen Stellplatze und der Stellplatze, die Uber den
rechnerischen Bedarf hinausgehen und zur Ordnung des an Spitzenzeiten auftretenden
Verkehrsaufkommens erforderlich sind (sonstige Stellplatze). Die Zufahrt des B-Planes ist
ausschlieRlich Uber den Grenzweg, der in gerader Linie von der B 209 auf das Gelande fihrt,
zulassig. Parallel zu dem in Richtung Westen verschwenkenden Grenzweg sind keine Zufahrten
zuléssig, damit die Sicherheit und Leichtigkeit des auf dem Grenzweg flieBenden Verkehrs auch
bei Bericksichtigung der topographischen Situation nicht durch ungeordnet querende
Fahrzeuge beeintrachtigt wird. Auf Grund des nach Westen hin ansteigenden Gelandes ist im
Bereich der parallel zum Grenzweg geplanten Stellplatze eine zu begrinende Bdschungskante
vorgesehen und zu bertcksichtigen.

Die Belange des Bahnverkehrs auf der OHE Strecke werden durch die hier in Rede stehende
Bauleitplanung nicht beeintrachtigt. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung werden zur
verkehrssicheren Abgrenzung des Marktareals entsprechende Einfriedungen erforderlich.

Parallel zur Aufstellung der Bauleitplanung wird ein bahnrechtliches Genehmigungsverfahren
zum Rickbau der auf dem Betriebsgelande des Landhandelsbetriebes befindlichen Gleisanlagen
durchgefihrt.

7 Altlasten

Nach Kenntnis der Gemeinde Amelinghausen sind innerhalb bzw. in der ndheren Umgebung des
Plangebietes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen vorhanden, die zu einer
Beeintrachtigung der geplanten Nutzung fuihren kénnten.

Der Landkreis Lineburg hat im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange darauf hingewiesen, dass — obwohl im Plangebiet keine Altlasten bekannt
sind — aus Grunden der Vorsorge zur Vorbereitung der konkreten Vorhabenplanung und des
daran anschliefenden Baugenehmigungsverfahrens eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt
werden soll.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind u.a. die Belange des Immissionsschutzes zu
bertcksichtigen. Auf Grund der Lage des Plangebietes im Kernbereich Amelinghausens sind vor
allem in den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen erhohte
LArmimmissionen in Folge von Verkehrslarm (An- und Abfahrten der Liefer- und
Kundenfahrzeuge), Kundenaktivitdten (Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen) und
Haustechnik zu erwarten. Dabei ist zu bericksichtigen, dass aus den Betriebsablaufen im
Bereich von Rudolf Peters — Landhandel GmbH & Co. KG sowie dem bisherigen Betrieb des
EDEKA- Marktes gegenuber dem Plangebiet bereits akustische Vorbelastungen in den
Wohngebieten und darlber hinaus Vorbelastungen aus dem Verkehrslarm von der Luneburger
Stral3e vorhanden sind.
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Gemall dem planerischen Gebot der Konfliktvermeidung und Konfliktlosung hat der B-Plan
neben der gegenwartigen Verkehrssituation auch die zukinftig zu erwartenden
Verkehrsverhdltnisse im Hinblick auf die Ermittlung der in den nachstgelegenen
betriebsfremden Wohnnutzungen (WA und MI/ MK Gebiete) zu erwartenden LaArmimmissionen
als Prognosegrundlage zu beriicksichtigen.

Zur Beurteilung der im Rahmen der Ansiedlung des hier geplanten Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum zu erwartenden Larmimmissionen auf die angrenzenden
betriebsfremden Wohnnutzungen wurde vom Blro goritzka akustik (Leipzig, 2007) ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Fir das Gutachten wurden insbesondere die
betriebsbedingten Gerauschquellen auf den Stellplatzen, aus dem Anlieferverkehr und aus dem
Betrieb von Kihl- und Liftungsanlagen (Gewerbeldarm) und die schalltechnischen Auswirkungen
durch den im EinmUndungsbereich Grenzweg/ Lineburger Stralle zu erwartenden Verkehrslarm
berlcksichtigt. Fur die Untersuchung wurden die DIN 18.005 "Schallschutz im Stadtebau”, die
16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die TA Larm
beriicksichtigt. Auf das schalltechnische Gutachten, dass bei der Gemeinde Amelinghausen
eingesehen werden kann und auf das hier Bezug genommen wird, wird ausdricklich
hingewiesen.

Beurteilung des Gewerbelarms

Zur Beurteilung des Gewerbelarms wurden die Schutzwirdigkeiten der nachstgelegenen,
betriebsfremden Wohnnutzungen bericksichtigt. Diese stellen sich dstlich des Grenzweges als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO und westlich des Grenzweges als Kerngebiet gem. 8 7 BauNVO
bzw. im Weiteren westlichen Anschluss auf der Grundlage des B-Planes Nr. 1 als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO dar.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird herausgestellt, dass bei der
angrenzenden, schutzwirdigen Wohnbebauung die fir die stadtebauliche Planung
anzuwendenden Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau) eines
Allgemeinen Wohngebietes (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) gem. DIN 18.005), eines
Mischgebietes (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) gem. DIN 18.005) und eines Kerngebietes (tags
65 dB(A), nachts 50 dB(A) gem. DIN 18.005) an den maBgeblichen Immissionsorten
eingehalten bzw. unterschritten werden. Um die Einhaltung der Orientierungswerte zu sichern,
wurden die folgenden Hinweise bzw. Anforderungen durch das Ingenieurbliro gemacht.
Wahrend der Anlieferungszeit sollten die LKW- Motoren abgestellt werden. Dieser Notwenigkeit
ist durch das Anbringen von Hinweisschildern Rechnung zu tragen (konkrete Vorhabenplanung
bzw. Bertcksichtigung in der Baugenehmigung). Eine mdoglicherweise notwendige
Anlieferungsrampe an den Fachmarkten sollte geschlossen ausgefiihrt werden. Deshalb ist im
B-Plan die Einhausung der Anlieferungsrampe im Bereich des geplanten Fachmarktes, d.h. im
Nahbereich des Grenzweges als MaRnahme zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i
festgesetzt.

Weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich, da durch den beurteilten Regelbetrieb
weder innerhalb der angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete noch in den Misch- oder
Kerngebieten eine Uberschreitung der o.g. Orientierungswerte zu erwarten ist.

Beurteilung des Verkehrsldrms

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung werden, bezogen auf die Sicherung eines
ungehinderten Verkehrsflusses, im Bereich der Bundesstralie 209/Grenzweg
StraRenbaumafnahmen erforderlich (vgl. Kap. Verkehr).
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Fur die Beurteilung dessen, ob im baulichen Bestand ein begriindeter Anspruch auf Larmschutz
ableitbar ist, ist nicht die fur die Entwicklung von Baugebieten zu Grunde zu legende DIN
18005, sondern die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) mit den darin dargelegten
Kriterien anzuwenden.:

- Die Verordnung gilt fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen Straken
sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und Strallenbahnen.

- Die Anderung ist wesentlich, wenn

1. eine StralBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den Kraftfahrzeug-
verkehr oder ein Schienenweg um ein oder mehrere durchgehende Gleise baulich er-
weitert wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu
andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder
auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhoht
wird.

Der erhebliche bauliche Eingriff stellt sich wie folgt dar:

- von Bau-km 0+000 (Bauanfang) bis Bau-km 0+125,2 (B 209, Liuneburger Stral3e)
- Einmindung Linksabbiegespur in Grenzweg (Knotenpunkt)

Die Erhéhung des Beurteilungspegels ist (nur) von Bedeutung, wenn sie auf den erheblichen
baulichen Eingriff zurtickzufihren ist; d.h. die LArmsteigerung muss ihre Ursache ausschlieRlich
in der baulichen MaRhahme haben. Dies ist in dem hier vorliegenden Fall ableitbar. Der zu
erwartende Beurteilungspegel ist somit jeweils fir denselben Prognosezeitpunkt fir den
Zustand mit und fur den Zustand ohne baulichen Eingriff zu bestimmen. Fir die larmtechnische
Berechnung ist die der StralRenplanung zu Grunde gelegte Prognose heranzuziehen. Die
Differenz der beiden Beurteilungspegel ergibt die Pegelerhthung aus dem baulichen Eingriff.

Liegt fiir Berechnungsprofile an StraRenabschnitten eine wesentliche Anderung im Sinne der 16.
BImSchV vor, so sind die Beurteilungspegel, die sich aus dem geplanten Trassenverlauf
ergeben, mit den Immissionsgrenzwerten der 16.BImSchV zu vergleichen. Sind
Grenzwertiliberschreitungen zu verzeichnen, besteht dem Grunde nach Anspruch auf
Larmvorsorge.

Zur Beurteilung, ob im Anwendungsbereich der 16. BImSchV Uberschreitungen der darin
festgelegten Grenzwerte vorkommen und daraus Anspriche der betroffenen Anlieger auf
Larmvorsorge resultieren, wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Biro goritzka akustik
(Leipzig, 2007) erstellt.

Das Ergebnis dieser schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass fir die Wohngebaude
Luneburger Strale Nr. 24 und Nr. 26 im Bereich der jeweiligen Ostfassade im Ist —Zustand ein
Beurteilungspegel nachts von Lr > 60 dB(A) vorliegt, welcher durch den erheblichen baulichen
Eingriff um 2 dB(A) erhdht wird. Damit ist fur diese Gebdudefassaden eine wesentliche
Anderung auf Grund eines erheblichen baulichen Eingriffs gegeben. Es besteht dem Grunde
nach Anspruch auf L&rmvorsorgemafRnahmen.

Laut BImSchG ist die Nachbarschaft ausreichend vor unzuldssigen Larmeinwirkungen zu
schitzen. Dabei ist aktiven LarmschutzmalRinahmen (Wall, Wand) der Vorrang vor passiven
Schutzmalinahmen zu geben. Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebietes und den sich
aus der konkreten Vorhabenplanung ergebenden Grundsticksnutzungen bzw. —aufteilungen
kann eine Umsetzung aktiver SchallschutzmaRnahmen nicht vorgenommen werden, da diese zu
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einer erheblichen Sichtbehinderung im Einmindungsbereich und zu einer negativen
Beeinflussung des Stadtbildes fuhren wirden. Des Weiteren wéaren die notwendigen Héhen und
Uberstandslangen der AbschirmmaRnahmen (Walle, Wande) aufgrund der Gebaudehohe und
der vielfaltigen Fahrbeziehungen (Einmindungen) nicht realisierbar. Aus diesem Grund sind fur
die Dbetroffenen Gebaudefassaden passive Schallschutzmalinahmen durch bauliche
Verbesserungen der Aullenwande und Fenster vorzusehen, durch die die Einwirkungen des
Verkehrslarms gemindert werden. Art und Umfang der notwendigen SchallschutzmaRnhahmen
sind in der Verkehrswege-SchallschutzmaBnhahmenverordnung — 24. BImSchV festgelegt.

Wesentlich fur die Einordnung von passiven Larmvorsorgemalnahmen ist der mafgebliche
AuBenlarmpegel nach DIN 4109 Tabelle 8. Nach DIN 4109 Abschnitt 5.5.2 sind die berechneten
Beurteilungspegel um 3 dB(A) zu erhéhen. Die ausgewiesenen Beurteilungspegel liegen bei Lr
= 69,0 dB (A) fur das Gebdude Nr. 24 bzw. Lr = 70,0 dB (A) fir das Gebdude Nr. 26. Somit
ergibt sich ein malRgeblicher AuRenlarmpegel von Lr + 3 dB(A) = 73 dB(A). Die Gebaude sind
damit in den Larmpegelbereich V nach DIN 4109, Tabelle 8 einzuordnen. Damit ist fur die
Aufenthaltsraume in Wohnungen ein erforderliches resultierendes Bauschallddmm — Mal3 von
R”w,res,erf. = 45 dB zu realisieren (DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, Zeile 5).

Die Umsetzung der SchallschutzmaRnamen ist parallel zu den StraRenbaumalnahmen
durchzufuhren.

Die passiven Larmschutzmalinahmen sind durch Einbeziehung der betroffenen Grundsticke in
den B-Plan einschl. der daflr festgesetzten Larmpegelbereiche hinreichend bestimmt, so dass
im Rahmen der Durchfihrung des B-Planes in Abhangigkeit von dem konkreten Schalldamm-
MaR der vorhandenen Bauteile sowie dem Verhaltnis zwischen Fenster6ffnung und AuRenwand
geeignete LarmschutzmaRnahmen an den Fenstern, dem Mauerwerk und/oder der Dachhaut
realisiert werden kénnen.

Erheblich die umgebende Wohnnutzung beeintrachtigende Abgas- und Staubemissionen sind
durch den geplanten Verbrauchermarkt und durch die funktional sowie raumlich zugeordneten
Stellplatze nicht ableitbar, da der Umfang der Stellplatzanlage, die durchschnittliche stiindliche
und tagliche Stellplatzfrequenz und die Anzahl der LKW-Anlieferungen eine Gberdurchschnittlich
hohe Staub- und/oder Abgaskonzentration nicht erwarten lasst. Auch fur die angrenzenden
Grundstticke der Oldendorfer Stralle (L 234) ist nicht mit einer GUbermalig erhéhten Belastung
aus Abgas- und Staubemissionen zu rechnen.

9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des bestehenden Siedlungsgefliges und ist durch die
umgebende Nutzung voll erschlossen. Die vorhandene Infrastrukturausstattung ist auf die
bisherige Nutzung ausgelegt und kann in der bestehenden Form genutzt werden.
Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Amelinghausen ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Samtgemeinde
Amelinghausen angeschlossen.

Oberflachenentwésserung

Das auf den versiegelten Flachen des Sondergebietes anfallende Oberflachenwasser wird in
einem naturnah gestalteten Regenrickhaltebecken zurlickgehalten und versickert. Eine
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Ableitung des im Sondergebiet anfallenden Oberflachenwassers an die Vorflut ist nicht
vorgesehen und auch nicht erforderlich. Das im Mischgebiet und Kerngebiet anfallende
Oberflachenwasser wird — wie bisher — Uber die bestehenden Hausanschliisse an die nachste
Vorflut geleitet. Da es sich hierbei um die Einbeziehung des baulichen Bestandes handelt, ist
auch nicht von einer Verscharfung der Vorflutverhaltnisse auszugehen.

Zur Rickhaltung und Versickerung wird im Norden des B-Planes ein Standort fiir ein
Regenrtckhaltebecken als private Griunflache mit Zweckbestimmung "Regenriickhaltebecken™
festgesetzt. Details zur Ausformung und Dimensionierung des Beckens sind im Rahmen des
erforderlichen Wasserrechtsverfahrens abschlielend zu bestimmen.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die, in den angrenzend
befindlichen StralRen vorhandenen Trinkwasserleitungen.

Eine flr das Plangebiet ausreichende Léschwasserversorgung gemall dem DVGW- Arbeitsblatt
W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® ist durch
die vorhandenen Leitungen und Entnahmestellen (Hydranten) gewéhrleistet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebietes wird durch den Landkreis Liineburg sichergestellt.

Energieversorgung (Elektrizitat)

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat erfolgt durch den zustéandigen Energieversorger
E.ON-Avacon AG.

Energieversorgung (Erdgas)

Die Versorgung des Plangebiets mit Erdgas erfolgt durch den zustdndigen Energieversorger
E.ON-Avacon AG.

Fernmeldewesen

Das Plangebiet wird an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Fir
den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie Koordinierung mit Baumalnahmen
anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlielungsmafnahmen
im Planbereich der Technikniederlassung Magdeburg, SangemihlenstraBe 6, in 29221 Celle,
Ressort BBN 28, Telefon 05141 /17-918 so frih wie moglich vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.
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10 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GesamtgréRRe von 25.095 m? auf. Die Flache gliedert sich wie folgt:

Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum® 14.551 m?
- darin: Stellplatzflache: 5.068 m2
- darin: Anpflanzflachen: 1.115 m2
- darin: Flachen zum Anpflanzen und Erhalt 385 m2
Kerngebiet 846 m2
Mischgebiet 2.689 m2
Offentliche Verkehrsflache 4.684 m2
Private Grinflache, Regenrickhaltebecken 2.325 m2
Plangebiet gesamt: 25.095 m?
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Teil 11 Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Veranlassung, Rechtslage

Der Umweltbericht stellt gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des
Bebauungsplanes Nr. 23 Sondergebiet "Einkaufszentrum Amelinghausen”, einschl. ortlicher
Bauvorschriften, dar, in dem die in der Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes in ihren Bestandteilen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB
unter Anwendung der Anlage zu 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB zusammengefasst dargestellt
werden. Das im Umweltbericht dargelegte Ergebnis der Umweltprifung ist gem. § 2 Abs. 4
BauGB in der Abwéagung zu bertcksichtigen.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bebauungsplanung

1.2.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet umfasst die ca. 16.876 m2 groe Flache des Landhandelsbetriebes Peters
Landhandel sowie die daran sidlich angrenzende und ca. 4.684 m2 grolle Flache des
Grenzweges und Knotenpunktbereiches Grenzweg / Luneburger StraBe - B 209 und befindet
sich nordwestlich des Bahniibergangs der Eisenbahnlinie der OHE und der B 209. Integriert
werden auch die Grundstiicke Grenzweg Nr. 2 sowie Luneburger Strafle Nr. 24 und 26, die mit
ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern Uberbaut sind. Die Gebaude werden zum Wohnen und
gewerblich genutzt.

Die StraBenflachen des Grenzweges und der Lineburger StraBe sind asphaltiert und werden
von gepflasterten Gehwegen flankiert. Auf dem Geldnde des Landhandelsbetriebes befinden
sich hallen- und siloartige Baukorper, wobei sich die grolRvolumige und im westlichen Bereich
gelegene von der kleinteiligeren und im ostlichen Bereich gelegene Bebauung unterscheiden
lasst. Auf dem Geldnde sind Bahnanlagen vorhanden, die die 6stlich gelegene Bahnlinie der
OHE mit dem Gelande verbinden. Die Gebdude sind von groRflachig asphaltierten und
gepflasterten Hofflachen umgeben. Nur im nordlichen und ruckwértig gelegenen Bereich
befinden sich Freiflachen, auf denen sich Wildkrautfluren entwickelt haben.

Ostlich des Landhandelsbetriebes befinden sich, etwas héher gelegen, Wohngebiete, die durch
eine max. ein- und zweigeschossige und in intensiv genutzte Hausgarten eingebundene
Bebauung charakterisiert werden. Von dem Gelénde sind diese Gebiete durch einen auf einer
Bdschung befindlichen Gehdlzriegel abgeschirmt. Sudlich des Grenzweges befindet sich das
Gelande eines Verbrauchermarktes, dessen Stellplatzflichen groflflachig versiegelt und nur
wenig ein- und durchgrint sind. Sudostlich befindet sich der durch Einzelhandelsbetriebe
charakterisierte zentrale Versorgungsbereich von Amelinghausen. Norddstlich grenzt der
Landhandelsbetrieb an die Bahnlinie der OHE. Ein Busbahnhof befindet sich auf der
gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie an der Oldendorfer Stral3e in fuBBlaufiger Entfernung.

1.2.2 Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet "Einkaufszentrum Amelinghausen” soll die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung des bereits baulich Gberpragten
und zentrumsnah gelegenen Bereiches durch ein Einkaufszentrum ermdglichen. Hierfir wird ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum™ sowie als MalRl der baulichen Nutzung
eine Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4, eine abweichende Bauweise sowie eine maximale Firsthohe
der Gebdude = 12,0 m festgesetzt. Zur Darlegung der verkehrlichen ErschlieBung des
zukunftigen Einkaufszentrums Uber den Grenzweg und die Lineburger Strafle wurden die
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betroffenen Stralenabschnitte in das Plangebiet integriert und als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Im Kreuzungsbereich Luneburger Stralle/ Grenzweg werden
StraRenausbaumalnahmen notwendig, die sich auf den sidlichen Teil des Flst. 46 (Haus
Lineburger Strale Nr. 24) beziehen werden, so dass die o6ffentliche Verkehrsflache auf diesen
Bereich ausgedehnt wurde. Da nach Durchfiihrung der AusbaumalRnahmen die sich auf die
Grundstiicke Luneburger StraBe 26 und 24 sowie Grenzweg 2 bezogenen verkehrlichen
Immissionen verandern, wurden die Grundstiicke in das Plangebiet einbezogen und der
Larmpegelbereich V festgesetzt. FUr diesen Bereich sind besondere Mallinahmen des passiven
Larmschutzes vorzusehen (z. B. besonders schalldichte Fenster). Diesbeziglich wird auf die
aktuellen technischen Regelwerke der DIN 4109, die VDI- Richtlinie 2719 bzw. auf die 24.
Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG verwiesen. Im Weiteren werden fur das
Grundsttick Luneburger Stralle Nr. 26 die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 1
"Haselhoop" als Kerngebiet (MK- Gebiet) mit einer Grundflichenzahl (GRzZ) = 0,4, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6 sowie max. zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise
und fur die Grundstticke Luneburger Stral’e Nr. 24 und Grenzweg Nr. 2 die sich aus den hier
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen abzuleitende Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet -
MI- Gebiet) und MaR der baulichen Nutzung (GRZ = 0,4, GFZ = 0,6, 11- Geschossigkeit, offene
Bauweise) Glbernommen.

Die grunordnerischen Belange sind auf das Sondergebiet bezogen und werden Uber die
Durchgriinung der Stellplatze, die Eingrinung des Gebietes mit standortgerechten Baum- und
Strauchpflanzungen sowie die Fassadenbegrinung und die Belange der Wasserwirtschaft tber
die Festsetzung einer privaten Grinflache mit Zweckbestimmung "Regenrickhaltebecken”
bertcksichtigt. Fur die Durch- und Eingriinung sind Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen
an den Erhalt von Baumen und Stréduchern gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB festgesetzt.
Hierbei werden die gestalterisch wirksamen Pflanzungstypen von a bis c differenziert. Innerhalb
der mit a gekennzeichneten Flachen werden Pflanzungen realisiert, die sich als freiwachsende
Baum- uns Strauchhecken mit einem standortgerechten und -heimischen Arteninventar in die
am Westrand des Plangebietes bereits vorhandenen Gehdolzbestéande einfiigen. Die mit b und ¢
gekennzeichneten Pflanzflaichen dienen der gestalterischen Strukturierung und Einbindung in
den Siedlungsbereich, so dass hier, unter Berlcksichtigung der besonderen
Standortbedingungen auf den Uberwiegend siedlungsstrukturell gepragten Flachen bei der
Pflanzenauswahl, Baumreihen und Baumgruppen realisiert werden.

1.2.3 Flacheninanspruchnahme und Formen der Bodennutzung

Das Plangebiet ist bereits zu einem Anteil von rd. 70% effektiv mit Geb&uden, Stell- und
Lagerplatzen  Uberbaut. Nach  Durchfilhrung des  Bebauungsplanes wird die
Flacheninanspruchnahme fur die Uberbauung mit Stellplatzen und Gebauden gleich bleiben.
Auch  auf den  Offentlichen  Verkehrsflachen, die  bereits  Uberwiegend  mit
StralRenverkehrsanlagen Uberbaut sind und innerhalb der bereits baulich genutzten
Mischgebiete und Kerngebiete werden sich keine Verdnderungen zum Bestand ergeben. In der
nachfolgenden Ubersicht wird die zu erwartende Flacheninanspruchnahme dargestellt:
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Bereich/ Art der Festsetzung Teilflache Gesamtflache

Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" 14.551 m?

(SO- Gebiet “Einkaufszentrum®, Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4,
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig: max. GRZ = 0,8)

2
darin: nicht Uberbaubare Flachen= 29 m
davon Freiflachen =1.411 m2
davon Anpflanzflachen =1.115 m2
11.640 m?

davon Anpflanzen und Erhalt = 385 m2

darin Uberbaubare Grundsticksflachen =
davon Geb&ude u. sonstige Nebenanlagen: 5.820 m2
davon Stellplatze: 5.820 m2

Kerngebiet 846 m2

(MK- Gebiet, Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4, Uberschreitung gem. § 19
Abs. 4 BauNVO zulassig: max. GRZ = 0,6)

- darin nicht Gberbaubare Flachen / Freiflachen= 338 m2
- darin Uberbaubare Flachen = 508 m2

Mischgebiet 2.689 m2

(MI- Gebiet, Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3, Uberschreitung gem. § 19
Abs. 4 BauNVO, max. GRZ = 0,45)

- darin nicht Uberbaubare Flachen / Freiflachen= 1.479 m2
- darin Uberbaubare Flachen = 1.210 m=2
Offentliche Verkehrsflache 4.684 m?
- darin  mit  StraBenverkehrsanlagen  Uberbaubare
Flachen: 4.684 m’
Private Grunflache mit Zweckbestimmung 2.325 m2

"Regenriuckhaltebecken”

- darin: mit einem Regenrlckhaltebecken Uberbaubare
Flachen= 2.325 m?

Plangebiet gesamt: 25.095 m?

FUr die im Innenbereich gelegene Flache wird durch die Bauleitplanung ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden im Sinne einer Umnutzung und Nachverdichtung gem. § 1la Abs. 2 BauGB
ermoglicht. Nach Durchfiihrung der Planung ist fur die Verkehrsflache keine Veranderung der
Flacheninanspruchnahme zu erwarten. Fur das Sondergebiet sind ebenfalls keine
Veranderungen zu erwarten, weil sich lediglich die Verteilung der Uberbauten Flachen im
Plangebiet verandert.

1.3 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanen
und deren Berucksichtigung

Im Folgenden werden nur die fachgesetzlichen Regelungen und fachplanerischen Vorgaben
genannt, die bei der Umweltprifung beziglich des Vorhabens und des Planungsraumes
Bedeutung erlangt haben.

1.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch

Die Vorgaben des 8§ la BauGB zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes und der
Eingriffsregelung werden bei der Umweltprifung beachtet und in diesem Umweltbericht
dargelegt.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte gem. NNatG, die durch
diese Bauleitplanung beeintrachtigt werden kénnten.
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Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete/ Uberschwemmungsgebiete gem. WHG
Das Plangebiet ist kein Teil eines Wasserschutzgebietes, Uberschwemmungsgebietes oder
Heilguellenschutzgebietes gem. WHG.

Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz
Im Plangebiet befinden sich keine gem. Denkmalschutz geschitzten oder schitzenswirdigen
Gebaude.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein; Tongefalischerben, Holzkohlenansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. 8§ 14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mussen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Liineburg sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

Im Anderungsbereich sind keine Vorkommen von bedrohten, seltenen (gem. Rote Listen
Niedersachsen) oder besonders geschitzten (gem. Abschnitt 5 BNatSchG) Tier- und
Pflanzenarten bekannt.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Bezogen auf die aus der geplanten Nutzung des Einkaufszentrums inkl. der Stellplatze auf die
angrenzenden Wohngebiete einwirkenden Immissionen, ist das Bundesimmissionsschutzgesetz
mit den entsprechenden Verordnungen und technischen Normen zu berlcksichtigen. Zur
Bewadltigung mdglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde vom Ingenieurblro goritzka
akustik (Leipzig, 2007) ein Schallschutzgutachten fur die Umweltprifung erstellt, das sich an
der DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau) bzw. der TA Larm orientiert. Als Ergebnis stellt
dieses Gutachten heraus, dass die vorgegebenen Orientierungswerte fur Misch-, Kern- und
Wohngebiete eingehalten werden, so dass der Betrieb des Einkaufszentrums nicht zu
Beeintrachtigungen und Stérungen in den angrenzenden Siedlungsbereichen flhrt.

Um die aus den im Bereich des Knotenpunktes Lineburger Strale und Grenzweg nach der
Durchfuihrung der zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs notwendigen
Ausbaumalinahmen resultierenden Larmimmissionen zu bertcksichtigen, wurde vom
Ingenieurbiiro goritzka akustik (Leipzig, 2007) ein weiteres Gutachten erstellt. Dieses Gutachten
orientiert sich an der 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) sowie an der 24. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetz (Verkehrswege- SchallschutzmaRnahmenverordnung). Nach
Durchfiihrung der StralBenausbaumalBnahmen werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV Uberschritten. Somit besteht Anspruch auf LarmschutzmalBnahmen. Auf Grund der
innerodrtlichen Lage, die durch eine sehr enge Bebauung und durch die der Lineburger Stralle
zugewandten gewerblichen Nutzungen gepragt ist, sind aktive MaRBnahmen nicht umsetzbar.
Daher sollen passive LarmschutzmalBnhahmen in Form von baulichen Verbesserungen an
Umfassungsbauteilen schutzbedurftiger RAume realisiert werden, welche die Einwirkung durch
Verkehrslarm mindern. Im Bebauungsplan wird fur die betroffenen Misch- und Kerngebiete der
Larmpegelbereich V festgesetzt.
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Bebauungsplan

Das Grundstiick Luneburger Stralle Nr. 26 sowie der nérdlich der Flst. 80/53 und 80/54
(Standort EDEKA- Markt) befindliche Teil des Grenzweges befinden sich im Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 1 "Haselhoop". Fur die Flachen ist im B-Plan ein Kerngebiet (MK- Gebiet) sowie als
MaRe der baulichen Nutzung eine Uberbaubare Grundsticksfliche (GRzZ) von 0,4, eine
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6 sowie zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise
festgesetzt. Auf den Flachen ist bereits eine den Festsetzungen entsprechende Bebauung
realisiert. Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen dort keine dartiber hinausgehenden
Baurechte geschaffen werden, so dass die 0. g. Festsetzungen Gibernommen werden.

FUr das Sondergebiet und das Mischgebiet liegt derzeit noch kein Bebauungsplan vor. Es
handelt sich um eine auf Basis von Einzelbaugenehmigungen gewachsene Bebauung.
Insbesondere fur das Mischgebiet wird die sich aus den vorhandenen stédtebaulichen
Strukturen erkennbare Art und das Mall der baulichen Nutzung in die Festsetzungen des
vorliegenden B-Planes Ubernommen, so dass keine Uber das bereits vorhandene und zuldssige
MaR hinausgehende bauliche Nutzung erméglicht wird. Fir das Sondergebiet werden die Art
und das MaR der baulichen Nutzung aus der geplanten Vorhabenplanung fir das
Einkaufszentrum abgeleitet. Hieraus resultieren Anderungen in der Art der baulichen Nutzung.
Das bislang zuléassige Mal} der baulichen Nutzung wird jedoch nicht tberschritten.

1.3.2 Fachplanungen

Landschafts- und Griinordnungspldne (gem. § 6 NNatG)

Fur die Gemeinde Amelinghausen liegt ein Vorentwurf einer landschaftsplanerischen Arbeit vor
(Stand 2005), welche die Belange von Natur und Landschaft abarbeitet. In dieser Arbeit sind flr
das Plangebiet keine wichtigen Bereiche fir Arten und Lebensgemeinschaften verzeichnet.

Landschaftsrahmenplan (gem. § 5 NNatG)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg (Stand 1996) stellt fir das Plangebiet
keine fir den Naturschutz wichtigen Bereiche oder Gebiete fiur Pflege- und
Entwicklungsmalinahmen dar.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Amelinghausen stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache dar. Parallel zu der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird
die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Umnutzung des Plangebietes als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung “Einkaufszentrum™ zu schaffen. In der genannten Flachennutzungsplan-
Anderung wird das Plangebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung "GroRflachiger
Einzelhandel" dargestellt, so dass dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 3 BauGB entsprochen
wird. Granordnerische sowie umweltrelevante Darstellungen sind in Bezug auf das Plangebiet
sowohl im rechtswirksamen Bestand als auch seiner Anderung nicht enthalten und somit in
dieser Bauleitplanung nicht zu beachten.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Schutzgut Mensch
Beschreibung des Bestandes

Freizeit / Erholung
Fur die Erholung und die Freizeit der ortsansdssigen Bevdlkerung haben die als
Landhandelsbetrieb, Strallenverkehrsflache und privat genutzte Flachen keine Bedeutung.

Menschliche Gesundheit / menschliches Wohlbefinden

Aus den akustischen Immissionen des Landhandels und des angrenzenden
Einzelhandelsbetriebes sind die ndrdlich gelegenen Wohnnutzungen vorbelastet. Des Weiteren
ist das Plangebiet aus den verkehrlichen Immissionen der angrenzenden Bahnlinie, den
gewerblichen Immissionen des o. g. Einzelhandelsbetriebes und der in der Nahe befindlichen
Hauptverkehrsstralen (B 209 und Oldendorfer Stralie) vorbelastet.

Im Gebaude Liuneburger Stralle Nr. 24 befindet sich eine Apotheke, welche fir die Versorgung
der ortsanséassigen Bevdlkerung mit Medikamenten eine hohe Bedeutung hat.

Wohnumfeldfunktion

Das Plangebiet stellt keine flr das Wohnklima in den angrenzenden Wohngebieten bedeutsame
Flache dar. Die auf dem Gelédnde des Landhandelbetriebes vorhandenen hallenartigen
Baukorper fugen sich wenig in das umliegende Siedlungsgebiet ein, welches durch fir das
Wohnen und tw. gewerblich genutzte Einzel- und Mehrfamilienh@user charakterisiert ist. Im
Zusammenhang mit den angrenzenden Stellplatzflachen eines Einzelhandelsbetriebes ergeben
die am Grenzweg gelegenen und ungeordneten Zufahrten des Landhandels ein wenig
attraktives Ortsbild.

Die am Grenzweg und der Luneburger Strale vorhandenen Einzelhauser figen sich in die fur
Amelinghausen charakteristische, gewachsene Bebauung ein und sind dem Ortskern
zuzuordnen.

Die im westlichen Planbereich vorhandenen, nicht mehr genutzten Schienen werden tw. als
FulBweg genutzt. Von dem 0&stlich der Bahnlinie, an der Oldendorfer StralRe gelegenen
Busbahnhof fuhrt ein rechtlich unzulassiger Trampelpfad Uber die Schienen auf das Gelande des
Landhandels.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Auch durch die Errichtung des Einkaufszentrums werden keine Bereiche geschaffen, welche
Bedeutung fur die Freizeit- und Erholung der ortsansdssigen Bevolkerung haben werden.
Insofern werden sich keine Veréanderungen ergeben.

Die aus dem Betrieb des geplanten Einkaufszentrums und dem damit verbundenen An- und
Abfahrtsverkehrs resultierenden und auf die angrenzenden Wohnnutzungen einwirkenden
Immissionen wurden in einer Schallimmissionsprognose des Ingenieurbliros goritzka akustik
(Leipzig, 2007) uberpruft. Die Prognose bericksichtigt auch die Vorbelastungen durch den
angrenzenden Verbrauchermarkt. Die Berechnungen ergeben, dass die durch die DIN 18.005
"Schallschutz im Stadtebau" vorgegebenen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
bzw. Misch- und Kerngebiete an den maligeblichen Immissionsorten in den
Beurteilungszeitraumen tags und nachts eingehalten bzw. unterschritten werden.
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Ein weiteres Gutachten (goritzka akustik, Leipzig 2007) Uber die aus dem nach dem Ausbau des
Knotenpunktes Grenzweg und Lineburger Stral’e zu erwartenden Larmauswirkungen des auf
der Lineburger Strale und dem Grenzweg verlaufenden Verkehrs, hat ergeben, dass im
Bereich der nachst gelegenen Wohnhauser (Grundstiick Lineburger Strale 24 und 26 sowie
Grenzweg 2) nach Realisierung des baulichen Eingriffes in die Bundestrale erhebliche
Larmimmissionen mit Grenzwertlberschreitungen zu erwarten sind. Da auf Grund der
innerdrtlichen Lage der Bereiche keine aktiven Larmschutzvorkehrungen (Walle, Wande) zu
realisieren sind, werden passive LarmschutzmalBnahmen festgesetzt, die sich auf bauliche
Verbesserungen an Umfassungsbauteilen schutzbediirftiger Rdume, die die Einwirkung durch
Verkehrslarm mindern, beziehen. Fir die betroffenen Gebiete wird der Larmpegelbereich V
festgesetzt.

Das Einkaufszentrum wird von Sudosten Uber den Grenzweg mit Anschluss an die Lineburger
StraRe (B 209) erschlossen. Am Grenzweg ist eine Eingriinung und Gliederung durch Strauch-
und Baumbestdnde vorgesehen. Des Weiteren werden sich die zukiinftigen Gebaude in ihrer
Gestaltung den durch die Umgebung (Wohn- und Mischgebiete, Zweigeschossigkeit, Farb- und
Materialverwendung, Dachform) vorgegebenen Gestaltungsmerkmalen anpassen. Die bisher
vorhandenen Freiflachen am Nordrand des Plangebietes werden erhalten und mit Einzelbdumen
gegliedert werden. Zudem sind die Flachen fuRlaufig von den umliegenden Siedlungsbereichen
aus erreichbar. Somit werden Verbesserungen fur das Ortsbild und das Wohnumfeld erreicht.
Die Schaffung eines Uberweges zu dem ostlich an die Bahnanlage anschlieRenden Busbahnhof
soll gepruft werden, ist aber nicht Gegenstand dieser Bauleitplanung.

Die auf dem Grundstuck Luneburger Strale Nr. 24 vorhandene Apotheke wird auch nach
Aufstellung des vorliegenden B-Planes innerhalb des Mischgebietes zuldssig bleiben.

Ergebnis

Aus dem nach dem Ausbau des Knotenpunktes Lineburger StraBe und Grenzweg
stattfindenden Verkehr ist ein hohes Risiko der Beeintrachtigung der Gesundheit und des
Wohlbefindens der nachst gelegenen Wohnnutzungen zu erwarten. Durch die festgesetzten
passiven LarmschutzmaRhahmen wird dieses Risiko auf ein unerhebliches Mall minimiert.

Fur die Umnutzung der Flachen zu einem Einkaufszentrum ist kein Risiko fur den Menschen,
seiner Gesundheit und seines Wohlbefindens sowie fir sein Wohnumfeld abzuleiten. Nachteilige
Umweltauswirkungen sind nach derzeitiger Kenntnislage nicht zu erwarten.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung des Bestandes

Biotoptypen / Artenvielfalt

Das Plangebiet ist charakterisiert durch die intensive menschliche Nutzung der gewerblich
strukturierten Flachen des Landhandelsbetriebes. Die intensiv befahrenen asphaltierten und
gepflasterten Flachen lassen keine Mdglichkeit fur die Entwicklung von Vegetation. Auch Tiere
finden hier keine relevanten Lebensraume. Die Gebaude sind nach derzeitiger Kenntnislage
weitgehend bedeutungslos als Lebensraum fur Tiere. Die dstlichen, nordlichen und westlichen
Rander des Plangebietes werden von Wildkrautfluren und tw. von Siedlungsgehdlzen
standortfremder Geholzarten eingenommen. Die Wildkrautfluren haben sich auf den
ungenutzten bzw. auf den nach Abbruch von Gebauden offen gelassenen Flachen entwickelt
und bieten Lebensraume fir Insekten (Schmetterlinge, Heuschrecken etc.) und
Nahrungslebensraume fir Vogel und Kleinsauger.

Innerhalb des Plangebietes sind die folgenden Biotoptypen mit den angegebenen
Flachenanteilen und Wertigkeiten vorhanden:
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Tab.: Vorhandene Biotoptypen, Beschreibung, Bewertung

Biotoptyp: Beschreibung Wert-
Flache in ca. m? faktor*
/ Flachen-
wert

Biotoptypenbestand im Plangebiet

TFB (Beton-/ Asphaltdecke): | Lager- und Betriebsflachen, Zufahrten, Stellplatze, asphaltiert oder mit einem nur bedingt 0/0
6.357 m? wasserdurchléssigen Betonsteinpflaster befestigt.
OGG 2(Gewerbegeb'eiude): Betriebs- und Lagergebaude des Landhandels. 0/0
4.569 m
OX (Baustelle)= 1.047 m2 Abbruchbereich eines ehemaligen Gebaudes des Landhandelsbetriebes. Offen liegend, zum 1/1.047
Zeitpunkt der Kartierung ohne Vegetationsaufwuchs.
UHM (Wildkrautflur): 3.867 Halbruderale Gras- und Staudenfluren auf den nicht genutzten Flachen und offen gelassenen 3/11.601
m2 Abbruchflachen. Vorkommen von Brennessel, Spitzwegerich, Knduelgras, WeiRklee, Lieschgras,
Quecke, Lowenzahn etc.
- darin: 6 X HE | Einzelbdume, zumeist Salweiden und Birken aus wildem Gehdlzaufwuchs, geringe Starken. 27180
(Einzelbaum): je ca. 15 m2
UHM - (Wildkrautflur): Halbruderale Gras- und Staudenfluren auf den nicht genutzten Flachen und offen gelassenen 2 /304
152 m2 Abbruchflachen. Artenarmere Ausprégung, weil Uberpragt von den angrenzenden intensiven

Nutzungen und Nahrstoffeintrdgen. Daher geringere Wertigkeit als ungestdrte und in der freien
Landschaft gelegene Flachen.
- darin: 4 X HE | Einzelbdume, zumeist Salweiden und Birken aus wildem Gehdlzaufwuchs, geringe Starken.

(Einzelbaum): je ca. 15 m2 2/120
HSN (Gehélz): 884 m2 Siedlungsgehdlz aus Gberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten wie Fichte auf einer Béschung. 271.768
EB (Beet): 47 m2 Gartnerisch gestaltete Flache mit Sitzmdglichkeit und einem Weg. 1747
OVS (Strale) = 4.637 m2 Asphaltierte StraBenflache und mit Betonsteinpflaster versehene FuRgéangerwege im Bereich 0/0
der StraBenparzelle Grenzweg.
- darin: HE (Einzelbaum) Einzelbdume zur Eingriinung der Liineburger StraRe. Kronendurchmesser < 5m . 2/ 40
OEL (Einzelhduser): = 749 | Ein- bis zweigeschossige Einzelhduser. 0/0
m2 .
PHZ (Hausgarten) = 1.282 | Intensiv genutzter und gepflegter Hausgarten. Scherrasenflachen und Ziergehdlze Gberwiegen. 171.282
mz2 1/1.282
TFB (befestigte Flache) = | Mit einem Betonsteinpflaster befestigte Flachen. 0/
1.504 m?2 _
Gesamtflache: 25.095 m2 Gesamtwert: 16.389 WE

Erfassung der Biotoptypen nach v. DRACHENFELS (2004): "Kartierschlussel firr Biotoptypen in Niedersachsen”, Methodik und Bewertung der Biotoptypen nach
NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2006): "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen in der Bauleitplanung".

* 5= sehr hohe Bedeutung, 4 = hohe Bedeutung, 3 = mittlere Bedeutung, 2 = geringe Bedeutung, 1 = sehr geringe Bedeutung, 0 = weitgehend ohne Bedeutung

Zur Verdeutlichung ist in dem auf der folgenden Seite abgebildeten Biotoptypenplan die
Abgrenzung und Lage der o. g. Biotoptypen dargestellt:

Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von bedrohten, seltenen (gem. Rote Listen
Niedersachsen) oder besonders geschitzten (gem. Abschnitt 5 BNatSchG) Tier- und
Pflanzenarten ermittelt worden oder bekannt. Nach derzeitiger Kenntnislage besitzen auch die
Lager- und Silogebdude sowie die sonstigen Gebdude des Landhandelsbetriebes keine hohe
Bedeutung als Brutlebensraum von Végeln bzw. Quartier von Fledermausen. Die vorhandenen
Wildkrautfluren dienen Falterarten als Nahrungslebensraum und sonstigen Insekten als Brut-
und Nahrungslebensraum. Auf Grund der Pflanzenartenausstattung ist mit dem Vorkommen
besonders geschutzter Arten nicht zu rechnen. In den im Sondergebiet vorhandenen Baume
wurden zum Zeitpunkt der Begehung (Mai und Juni 2007) keine Brutstatten oder -h6hlen von
Vogeln erfasst.
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Beschreibung Umweltauswirkungen

Bei der Umnutzung der Flachen flr ein Nahversorgungszentrum werden Lebensraumstrukturen
geschaffen, die den bislang vorhandenen Strukturen weitgehend entsprechen. In Bezug auf die
am Rand zur Bahnlinie gelegenen Wildkrautfluren werden sich Pflegeintensivierungen ergeben,
so dass das Lebensraumpotenzial fir Insekten tw. verloren geht. Im rlckwartigen Bereich, in
dem sich gegenwartig groRflachige Wildkrautfluren befinden, ist ein Regenrlckhaltebecken
geplant. Da die Regenrickhaltung nicht im Widerspruch zu einer extensiven Nutzung der
Flachen steht, soll eine mdglichst naturnahe Gestaltung realisiert und die Flachen nach
Fertigstellung der natirlichen Sukzession Uberlassen werden. Ausgehend von den am
Bahndamm noch vorhandenen Wildkrautfluren sollen sich in diesem Bereich in absehbarer Zeit
neue Wildkrautfluren entwickeln. Die Stellplatzflichen des Einkaufszentrums werden ein- und
durchgrunt. Hierbei sollen standortgerechte Laubbaumarten in grolieren Qualitdten zur
Verwendung kommen, so dass in absehbarer Zeit Brut- und Komfortlebensrdume fir
siedlungsbewohnende Vdgel geboten werden kdnnen. Des Weiteren koénnen z. B. Vogel
innerhalb der an den Westfassaden vorgesehen Begriinung Rickzugs- und Brutlebensraume
finden. Lebensrdume bedrohter, gefadhrdeter oder besonders geschitzter Tier- und
Pflanzenarten werden nach derzeitiger Kenntnislage nicht geféhrdet.

Ergebnis

FUr Tiere und Pflanzen besteht ein Risiko des kleinraumigen Verlustes von Wildkrautfluren und
deren Lebensraumen, der aber kurzfristig Uber das Brachfallenlassen der Flachen wieder
aufgefangen werden kann. Gleichzeitig kénnen am noérdlichen Rand des Plangebietes
grofRflachige Wildkrautfluren erhalten werden, so dass das 0. g. Risiko zu relativieren ist. Der
Verlust von Einzelbdaumen wird Uber die Ein- und Durchgrinung der Stellplatzflachen mit
Laubbdumen ausgeglichen. Insgesamt sind keine nachteiligen und im Sinne der
Eingriffsregelung als erheblich zu wertenden Umweltauswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu
erwarten.

2.1.3 Schutzgut Boden

Beschreibung des Bestandes

Bodeneigenschaften und -funktionen

Die im Plangebiet naturlicherweise anstehenden Braunerden aus Sandlof3 und glazifluviatilen
Ablagerungen (Quelle: NLfB (1997): BUK 1:50.000) werden durch die im Plangebiet
vorzufindenden Bodenumlagerungen, -auffillungen und -versiegelungen derart Gberpragt, dass
die natirlichen Eigenschaften und Funktionen tw. verloren oder verandert sind. Insgesamt sind
die anstehenden Boden zu ca. 70 % versiegelt. Von den anstehenden anthropogen gepréagten
Boden erreichen allenfalls die Freiflachen eine sehr geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Bodenkontaminationen

Im Verzeichnis der Altablagerungen Niedersachsen (LBEG, 2007) ist das Plangebiet nicht
erfasst. Auf Grund der noch andauernden Nutzung als Landhandel sind der Gemeinde
Amelinghausen keine Altablagerungen bekannt. Der Landkreis Luneburg hat jedoch darauf
hingewiesen, dass aufgrund des Betriebscharakters der bisher ausgetibten Nutzung im Rahmen
der Vorhabenplanung eine Bodenbegutachtung erforderlich ist.

Besondere Bodenwerte

Im Plangebiet finden sich keine Boden mit besonderen Standorteigenschaften, seltene Bdden
oder sonstige Bereiche mit naturhistorischer, kulturhistorischer u. geowissenschaftlicher
Bedeutung der Boden (Landschaftsplanerische Arbeit Gemeinde Amelinghausen, Stand 2006).
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Beschreibung der Umweltauswirkungen

Die Bodeneigenschaften und -funktionen werden sich nicht wesentlich verandern. Nach Abbruch
des bestehenden Gebaudebestandes und der befestigten Oberflachen werden neue Gebaude
errichtet. Die umliegenden Flachen werden voraussichtlich mit einem Betonsteinpflaster
befestigt. Der Versiegelungsanteil bleibt unverandert.

Ergebnis
Fur den bereits Uberpragten Boden ergibt sich kein Risiko nachteiliger und im Sinne der
Eingriffsregelung als erheblich einzustufender Umweltauswirkungen.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Beschreibung des Bestandes

Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind Oberflachengewdsser nicht vorhanden, so dass in der Umweltprifung auf
weitergehende Untersuchungen verzichtet wird.

Grundwasser

Die Qualitat und Quantitat der Grundwasserneubildung ist auf Grund der im Siedlungsbereich
erhohten Gefahrdung durch Stoffeintrdge und durch die groRflaichig vorhandenen
Versiegelungen gering. Insgesamt haben die im Anderungsbereich gelegenen Flachen eine sehr
geringe Bedeutung fiur die natirliche Grundwassersituation. Das auf den Dachflachen und
befestigten Flachen des Landhandels anfallende Oberflachenwasser fliet in die unbefestigten
Randbereiche ab bzw. wird der Regenwasserkanalisation zugefuhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Die Grundwassersituation wird sich nicht andern. Allerdings wird das auf den befestigten
Flachen des Sondergebietes anfallende Oberflachenwasser in einem Regenriickhaltebecken
zuriickgehalten und versickert, so dass die Regenwasserkanalisation oder die angebundene
Vorflut nicht belastet werden. Das im MI- und MK-Gebiet anfallende Oberflachenwasser wird —
wie bisher — Uber die bestehenden Leitungen der Vorflut zugeleitet. Aufgrund des geringen
Flachenumfanges ist in diesen Bereichen nicht mit einer erheblichen Ableitung des
Oberflachenwassers, die Uber die bestehende bauliche Situation hinausgeht, zu rechnen.

Ergebnis

Fur die bereits beeintrachtigte Grundwassersituation besteht kein Risiko einer Verschlechterung,
so dass nachteilige und im Sinne der Eingriffsregelung als erheblich zu bewertende
Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

2.1.5 Schutzguter Klima und Luft

Der Siedlungsraum von Amelinghausen weist ein ausgeglichenes Ortsklima ohne
Belastungsraume auf. Das Plangebiet ist lufthygienisch und klimatisch unbeeintrachtigt und hat
eine allgemeine Bedeutung fur Klima und Luft. Nach Uberschlagiger Einschatzung des
Gefahrdungspotenzials sind die Schutzgiter Klima und Luft fur diese Bauleitplanung nicht
relevant, so dass in der Umweltprifung auf weitergehende Untersuchungen verzichtet wurde.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung des Bestandes
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich von Amelinghausen. Es wird von einem
Betriebshof eines Landhandels gebildet, der von hallen- und siloartigen Geb&auden und
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weitlaufig befestigten Hof- und Fahrflachen charakterisiert werden. Die Silogeb&ude erreichen
Hohen, die weit Uber die in der Umgebung vorhandene und meist zweigeschossige Bebauung
hinausreichen, so dass sie markant wirken. In der farblichen Gestaltung und der Verwendung
von vorwiegend Metallbauteilen unterscheiden sich die markanten Gebdude auch deutlich von
den umgebenden Baustrukturen. Nur im westlichen Teil des Landhandels sind kleinere und
offensichtlich altere Gebaude vorhanden, die in der Gestaltung angepasster sind. Nur an den
Randern des Bereiches und auf Abbruchflachen ehemaliger Gebaude ist die naturliche
Entwicklung von Vegetation erlebbar. Landschaftstypische Wildkrautfluren entwickeln sich hier
aber auf Grund des Nahrstoffeintrages und der menschlich gestérten Standorte nicht, so dass
der Bezug zu der vorhandenen Nutzung merklich bleibt. Insgesamt erscheint das Gelande eher
gewerblich, so dass es sich wenig in den Ortsbereich einfigt. Vorbelastungen aus den
verkehrlichen und betriebsbedingten Gerduschpegeln sind vorhanden. Im Zusammenhang mit
der ostlich angrenzenden und weitlaufigen Bahnanlage sowie einem westlich angrenzenden,
stark befestigten und wenig durchgriinten Parkplatz eines Verbrauchermarktes erlangt der
Bereich eine sehr geringe landschaftliche Bedeutung. Die an der Bdschung des westlichen
Plangebietsrandes vorhandenen Gehdlzstrukturen, die auBerhalb des Planbereiches liegen,
bewirken eine Abschirmung zu den Wohngebieten und eine landschaftliche Strukturierung.
Durch die Verwendung nicht standortheimischer Nadelgehélzarten und tw. sichtbarer Rodungen
u. Gartenhauser erlangt dieser Gehdlzriegel nur eine geringe Bedeutung.

Abb.: Betriebsgelande Peters Landhandel am Grenzweg 4

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet werden hallenartige, eingeschossige Baukorper geschaffen, die sich in ihrer
Gestaltung (Satteldacher, Ziegelmauerwerk) und Ho6henentwicklung in die umliegenden
Siedlungsstrukturen einpassen, so dass Verbesserungen des Ortsbhildes zu erwarten sind. Die
Gebaude werden vom Grenzweg abgerickt, die Bebauung wird aber keine groliere Tiefe
erlangen als vorher. Die vorgelagerten Stellplatze werden zum Grenzweg mit Baumen und
Strauchern eingegriint, so dass Verbesserungen des StraRenbildes zu erwarten sind. Der
vorhandene Grunriegel, der der Abschirmung zu den oberhalb gelegenen Wohngrundstticken
dient, wird — soweit dieser im Planbereich liegt — erhalten und erganzt.

Ergebnis
Die Bauleitplanung tragt zu einer positiven Verbesserung des Ortsbildes bei.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet oder seiner ndheren Umgebung befinden sich keine Kultur- oder Sachguter, so
dass in der Umweltprifung auf weitergehende Untersuchungen verzichtet wurde.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Beschreibung des Bestandes und der Umweltauswirkungen
Die Schutzguter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgefiige zueinander.
Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem Mali. Die Auswirkungen der Bauleitplanung

konnen auch dieses Wirkungsgefiige betreffen. In der nachfolgenden Matrix werden die
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern dargestellt.
Tab.: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern im Plangebiet, Wirkung der Planung
(in Anlehnung an RAMMERT (1995))
/_» auf
S
< () B
S N IN 2 C®
Wirkung von % E %} 3 @ _§ & ki 8
s g IS 3 2 < 3 38
Mensch Stérungen aus Intensive Stérungen Versiegelung, Gestaltung Geringer Nutzung Gestaltung,
betriebsbedingten Verdréangung auf Verdréangung Verdichtung 0) Stoffeintrag Stoffeintrag Uberformung
Gerauschen und den ) ) 0) +)
Verkehr Betriebsflachen, Verbesserungen
©) Uberpragung der aus ortsan-
Pflanzen- gemessener
gesellschaften auf architektonischer
den Freiflachen Gestaltung der
) Baukorper
(0) Abschirmung
der Baukorper
durch Eingriinung
Prianzen Naturerlebnis Konkurrenz, Schutz Schutz, Nahrung, Nahrstoff- Nutzung Klimabildung Nutzung, Struktur-
(-) Verlust von (0) Lebensraum entzug, (0) (0) Reinigung elemente,
Spontanvegetation (-) tw. Verlust v. Bodenbildung 0) Gestaltungs-
Spontanvegetation (-) Verlust v. elemente
Spontanvegetation (+) gezielter
Abschirmung des Einsatz von
Gelandes durch Baumen zur
Geholze Strukturierung der
(0) Stellplatze
Tiere . . . .
Geringes Bestaubung Konkurrenz, Bodenbildung Nutzung Beeinflussung Nutzung Nutzung
Naturerlebnis Verbreitung Nahrungskette 0) 0) ©)
©0) 0)
Boden Gewerberaum wenige Lebens- wenige Bodeneintrag und - Stoffeintrag, Beeinflussung Staubbildung auf Siedlungstypischer
raume, Lebensraume umlagerungen Filtration von tw. offenen Wasser-
Néhrstoff- (0) (0) Stoffen Lagerflachen haushalt,
versorgung 0) (+) Begriinung Stoffhaus-
halt etc.
0
Wasser . . . .
Allg. Lebens- Lebens- Lebens- Bodenwasser Regen, Stoffeintrag Verdunstung Luftfeuchtigkeit Siedlungstypischer
grundlage grundlage grundlage Beeinflussung v. (0) (0) (0) Wasserhaushalt
(0) (0) (0) Bodenart - u. etc.
Struktur, ©)
Verlagerung,
Erosion
0)
Klima ; .
Umfeld- Wuchs- Umfeld- Bodenent- Grundwasser- Wirkungs- und Stromung, Element
bedingungen bedingungen bedingungen wicklung neubildung Ausgleichsraume Wind der gesamt-
©) ) ©0) ) (0) ©) (0) &sth. Wirkung
©)
Luft Lebensgrundlage Lebens- Lebens- Bodenluft Trockene Lokalklima Durchmischung Stoffhaushalt
(0) grundlage grundlage (0) Deposition (0) (0) (0)
©) © ©
Landschaft Asthetisches Lebens- Lebens- Bodenbildung Wasserscheiden Klimabildung Stromungs- Stadtlandschaft,
Empfinden durch raumstruktur raumstruktur verlauf Stadtrandbereich
inhomogene 0)
Bebauung auf dem
Betriebshof
beeintrachtigt
(+) Gestaltung
eines &sth.
ansprechenden
Ortsteiles
Wirkung der Planung: (-) = negative Wirkung, (0) = neutrale Wirkung, (+) = positive Wirkung

Ergebnis

Das Risiko nachteilig wirkender komplexer Wechselwirkungen ist nicht vorhanden.
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2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde zunachst bei Nichtdurchfihrung der Planung weiterhin als Betriebshof fur
den Landhandelsbetrieb genutzt werden. Die damit verbundenen Vorbelastungen des
Planungsraumes wirden weiterhin bestehen bleiben. Der erforderliche Bedarf an Flachen fir
die Errichtung eines Einkaufszentrums missten an anderen Orten, ggf. im Aufienbereich,
gedeckt werden, so dass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden nicht gewdhrleistet
werden kann.

2.3 Eingriffsregelung

2.3.1 Ermittlung des Eingriffs

Gem. § la Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 7 Abs. 1 NNatG ist die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Veranderung der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwagung zu berlcksichtigen. Gem. § 1la Abs. 3 BauGB qilt,
dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die vorliegende Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass das Plangebiet bereits mit einem
Landhandelsbetrieb Uberbaut ist, der durch weitlaufig versiegelte Hofflachen sowie hallen- und
siloartige Gebaude gekennzeichnet ist. Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet im
Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB von Amelinghausen. Das Geldnde befindet sich im
Ubergangsbereich von den oéstlich und sidlich gelegenen gemischt strukturierten
Siedlungsbereichen und Eisenbahnanlagen zu den westlich angrenzenden Wohngebieten. Auf
Grund des gewerblichen Nutzungscharakters fiigen sich die Flachen nicht optimal in die
angrenzenden Siedlungsbereiche ein.

Durch die vorliegende Bauleitplanung sollen die Voraussetzungen fir die Umnutzung des
Gelandes zu einem Einkaufszentrum geschaffen werden. Die geplante Bebauung wird sich in
ihrer Ausdehnung im Wesentlichen auf die vorhandenen Strukturen beziehen, d. h. im
nordlichen Bereich werden Flachen unbebaut bleiben. Die Flachen werden von Sitdosten her
erschlossen, und nach Suden, am Grenzweg, eingegrint, so dass das StraRenbild verbessert
wird. Die Gebadudehohen werden mit einer max. Zweigeschossigkeit und einer max. Hohe = 12
m geringer sein als die HoOhen der Ursprungsbebauung. Auch die Dach- und
AuBenfassadengestaltung wird sich an den in der Umgebung vorhandenen
Gestaltungsmerkmalen (Ziegeldach, Putz oder Klinker) orientieren, so dass sich die Gebaude
besser in den Ortsbereich integrieren werden als die vorher vorhanden hallenartigen und mit
Metallfassaden versehenen Gebdude. Insgesamt wird das durch die vorhandene Bebauung
festgelegte, zulassige Mall der baulichen Nutzung nicht Uberschritten, so dass aus
stadtebaulicher Sicht keine Eingriffe zu erwarten sind.

Auf den brach liegenden Flachen haben sich Wildkrautfluren entwickelt. Bestandserfassungen
der im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und zur Flora haben ergeben, dass sich nach
Brachfallen der Flachen keine besonders geschitzten oder seltenen Pflanzenarten angesiedelt
haben, so dass auch Eingriffe in die Lebensraume dieser Arten nicht zu erwarten sind. Auf dem
Gelande des Landhandels sind tw. Einzelbdume vorhanden, die im Zuge der Umnutzung
verloren gehen. Hierbei handelt es sich um wilden Gehdlzaufwuchs, der eine geringe Starke
erreicht hat sowie um nicht standortheimische Nadelbaumkulturen, so dass die Gehdlze nur
eine geringe Wertigkeit fir den Naturhaushalt haben. Die zukinftigen Stellplatze des
Verbrauchermarktes werden mit standortgerechten Laubbdumen eingegrint, so dass Ausgleich
fir den Verlust der 0. g. Baume geschaffen wird und keine Eingriffe zurtick bleiben.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31737 Rinteln 40



Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind ebenfalls schon vorhanden. Sie wurden in das
Plangebiet integriert, um die ErschlieBung des Sondergebietes mit Zweckbestimmung
"Einkaufszentrum” darzulegen. Da die Flachen mit verkehrlichen Anlagen iberbaut sind und
auch keine aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege wertvollen Strukturen
aufweisen, ergeben sich aus den auf der Lineburger Stralle zur Gewahrleistung der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs notwendigen Ausbaumalinahmen, keine erheblichen Eingriffe.

Die an der Luneburger StraBe befindlichen Mischgebiete (MI- Gebiet) und Kerngebiete (MK-
Gebiet) sind aus immissionsschutzrechtlichen Grinden in das Plangebiet integriert worden. Die
Flachen sind bereits Uberbaut. Die vorliegende Bauleitplanung bildet die bereits vorhandene Art
und das MaR der baulichen Nutzung ab, ohne darliber hinausgehende Baurechte zu schaffen,
so dass sich kein stadtebaulicher Eingriff ableiten lasst. Innerhalb der Flachen befinden sich
auch keine fur Natur und Landschaft hochwertigen Strukturen, so dass auch keine Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

2.3.2 MalRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen

Gem. 8§ 1la Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser
Vermeidungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben
ausgehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von
Beeintrachtigungen (Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn
das Vorhaben auch in modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefihrt
werden kann, so dass keine oder geringere Beeintrdchtigungen entstehen.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiter: Nachnutzung einer
siedlungsstrukturell gepragten Flache

Die vorliegende Bauleitplanung tragt dazu bei, den gewerblich genutzten und in der Ndhe zum
zentralen Versorgungsbereich von Amelinghausen gelegenen Bereich einer sinnvollen
Umnutzung zuzufiihren. Zusatzlich fiigt sich die geplante Uberbauung in ihrer Art und ihrem
Mald in den Siedlungsbereich problemlos ein.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiiter: Ubernahme des MaR der
baulichen Nutzung

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass fur das Plangebiet bereits Baurechte fir den
Landhandelsbetrieb aus einzelnen Baugenehmigungen bestehen und das Geléande bereits zu rd.
70% gewerblich Uberbaut ist.

FUr das Sondergebiet gem. 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" werden
nur die konkret geplanten Einzelhandelsnutzungen zugelassen, die durch die BulwienGesa AG
beurteilt wurden. Auf Grund seiner stadtebaulichen Préagung ist gem. § 34 BauGB die
Zulassigkeit der bestehenden und zuklnftigen Nutzungen an dem fir Mischgebiete (MI-
Gebiete) zuldssigen Mal? der baulichen Nutzung zu bemessen, welches in der BauNVO definiert
wird. FUr die Uberbaubare Grundstiicksflache ist zur Beurteilung der Zulassigkeit insbesondere
die Grundflachenzahl (GRZ) zu berlcksichtigen. Im gesamten Plangebiet wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Zusatzlich gilt fir das festgesetzte SO —Gebiet gem. § 19 (4) BauNVO, dass diese
Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Stellplatzen bis zu einer GRZ = 0,8 Uberschritten
werden darf. Im vorliegenden B-Plan ist dies bertcksichtigt, so dass sich auch von dieser Seite
eine Zulassigkeit ergibt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,4 festgesetzt.

Das im B-Plan festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an dem in der Umgebung
vorhandenen. Daneben ergeben sich noch weitere Festsetzungen wie die Begrenzung der
Firsthohe der im SO-Gebiet geplanten baulichen Anlagen auf max. 12 m und die Traufh6he auf
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4,50 m, so dass sich das zusatzliche Bauvolumen in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf den Menschen: ortsangepasste Art der
baulichen Nutzung

Das Ortszentrum im Bereich Lineburger StraBe, Grenzweg, Jungfernstieg und der
angrenzenden Siedlungsbereiche erfahrt hinsichtlich der Gestaltung eine Aufwertung, da die
bisherigen voluminds wirkenden Bauten entfernt und durch niedrige Baukdrper ersetzt werden.
Im Bebauungsplan wird das Erscheinungsbild durch 0ortliche Bauvorschriften wie
Dachgestaltung, Fassadengestaltung und Werbeanlagen weiter festgesetzt.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf den Menschen: Immissionsschutz
Im Rahmen der Bauleitplanung sind u. a. die Belange des Immissionsschutzes zu
bertcksichtigen.

Um dem planerischen Gebot der Konfliktvermeidung und Konfliktlésung nachzukommen, wurde
zur Ermittlung der betrieblichen Larmimmissionen auf die angrenzenden Wohnnutzungen ein
schalltechnisches Gutachten durch das Blro goritzka akustik (Leipzig, 2007) erstellt. Ergebnis
dieser Untersuchung ist, dass bei der angrenzenden, schutzwirdigen Wohnbebauung die
Orientierungswerte der DIN 18005 eines Allgemeinen Wohngebietes (tags 55 dB(A), nachts 40
dB(A) gem. DIN 18.005) sowie eines Mischgebietes (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) gem. DIN
18.005) an den maRgeblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten werden. Um
diese Immissionsrichtwerte bei dem spateren Betrieb des Einkaufszentrums einhalten zu
kénnen, wurden Hinweise bzw. Anforderungen durch das Ingenieurblro aufgestellt.
Beispielsweise sollten wahrend der Anlieferungszeiten die LKW- Motoren abgestellt werden.
Durch das Anbringen von entsprechenden Hinweisschildern soll dieser Notwendigkeit Rechnung
getragen werden.

Fur die von den verkehrlichen Immissionen des neu zu gestaltenden Knotenpunktes Lineburger
Stralle und Grenzweg betroffenen Grundstlicke Luneburger Stralle 24 und 26 sowie Grenzweg 2
werden der Larmpegelbereich V und damit verbunden angemessene passive
Larmschutzvorkehrungen festgesetzt.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf die Landschaft und das Ortsbild: Gestaltung
der Baukérper

Im B-Plan wird in ortlichen Bauvorschriften und in der Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen im Sondergebiet der stadtebauliche Rahmen zur Einfigung und Unterordnung der
neuen Baukérper in den vorhandenen Siedlungsbereich vorgegeben. Die Ortlichen
Bauvorschriften beziehen sich auf die wesentlichen Gestaltungsaspekte Dachlandschaft
(Dachfarbe), Verwendung ortsiblicher Materialien, AuBenwéande, Farbtone und Werbeanlagen.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Ortsbild: Ein-
und Durchgriinung des Sondergebietes

Zur besseren Einbindung des zukinftigen Stellplatzes in die aufgelockerte Struktur der
Umgebung werden an der sudlichen und westlichen Grenze des Sondergebietes gem. 8 9 Abs.
2 Nr. 25 a und b BauGB Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen an den Erhalt von Baumen
und Strauchern festgesetzt. Damit dariiber hinaus das ortliche Kleinklima verbessert wird, soll
eine ortsangemessene Durchgriinung des Marktareals erreicht werden.

Innerhalb der mit (a) gekennzeichneten westlichen Pflanzflachen sind frei wachsende Baum-
und Strauchhecken aus standortheimischen und -gerechten Laubgehdlzarten nach Anlage 2 der
Begriindung zu pflanzen, der Baumanteil soll mind. 10 % betragen. Die Baume sind als Heister
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mit einer Hohe von mind. 150 cm und die Strducher mit einer Héhe von mind. 60 cm zu
pflanzen. Die Pflanzflachen grenzen an die hier vorhandenen Gehdlzbestande und fugen sich in
diese ein.

Innerhalb der mit (b) gekennzeichneten Flachen ist eine mit Bodendeckern unterpflanzte
Laubbaumreihe aus mittel- bis grof3kronigen Baumen zu entwickeln, um zu einer verbesserten
Strukturierung des Strallenraumes und Eingrinung des Einkaufszentrums beizutragen. Die
Flache ist nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen. Die Baume sind als Hochstamme mit
einem Stammumfang von mind. 14 cm zu verwenden und in einem Abstand von 15 m
zueinander zu pflanzen. Hierzu sind mittel- bis groRkronige Laubbdume der Anlage 1 zu
verwenden. Die Pflanzung der Straucher hat in wuchstypischen Gruppen und zueinander
versetzt mit einer Pflanzdichte von 5 Pflanzen pro gm zu erfolgen.

In den mit (¢) gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. §
9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist jeweils mind. ein mittel- bis grol3kroniger Baum zu pflanzen. In
einem Abstand von mind. 10 m sind Hochstimme mit einem Stammumfang von mind. 14 cm zu
verwenden. Zu verwenden sind mittel- bis grol3kronige Laubbdume der Anlage 1. Die Flachen
sind mit bodendeckenden Laubstrauchern zu begriinen und nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen. Die Pflanzung der Straucher hat in wuchstypischen Gruppen und zueinander versetzt
mit einer Pflanzdichte von 5 Pflanzen pro gm zu erfolgen.

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Ortsbild:
Durchgriinung der Stellplatzflachen

Die Stellplatzflachen werden mit Baumen durchgriint, so dass sich auch im Vergleich mit den
bislang weitgehend unbegriinten Lager- und Stellplatzflaichen Verbesserungen ergeben. Uber
die Durchgriinung mit standortgerechten, heimischen Laubbdumen werden Lebensrdume fur
Tiere und Pflanzen geschaffen. Die Stellplatzflachen werden gegliedert und in das Ortsbild
integriert. In der Vegetationsperiode schitzen die Baume vor Ubermafiger Sonneneinstrahlung
und mildern bodennah die Temperaturextreme.

Die Stellplatzanlagen fiur PKW sollen durch Baume und Pflanzflachen gegliedert werden. Je
angefangene 10 Stellpléatze ist ein Laubbaum zu pflanzen. In die Pflanzflache, die ausreichend
grol zu bemessen ist, ist mindestens ein mittel- bis groffkroniger hochstammiger Laubbaum mit
einem Stammumfang von mind. 14 cm zu pflanzen. Die Flache ist mit Strauchern oder mit einer
Raseneinsaat zu begriinen. Sie ist durch geeignete Manahmen nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen. Bei Abgang sind die Baume an gleicher Stelle zu ersetzen. Die Artenauswahl richtet
sich nach der in Anlage 1 enthaltenen Pflanzenartenliste fur Siedlungsbereiche. In dieser Liste
sind Geholze enthalten, deren Verwendung sich im Siedlungsbereich bewahrt hat.

Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzqgut Wasser: Ableitung des
Oberflachenwassers/ private Griinfliche mit Zweckbestimmung "Regenriickhaltebecken™

In einem naturnah gestalteten Regenrickhaltebecken wird das auf den versiegelten Flachen
des Sondergebietes anfallende Oberflaichenwasser zurlckgehalten und versickert. Das
Regenrtckhaltebecken wird innerhalb der privaten Grunfliche mit der Zweckbestimmung
"Regenrlckhaltebecken™ errichtet. Die Anlage wird nach dem allgemeinen Stand der Technik
erstellt und naturnah gestaltet. Die Randflachen des Regenriickhaltebeckens sind der
natdrlichen Sukzession zu tberlassen und zu Wildkrautfluren zu entwickeln.
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2.3.3 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Nach Durchfihrung der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung bleiben
keine erheblich negativen Eingriffe zurtick fir die ein Ausgleich notwendig waére.

2.4 Planalternativen

2.3.4 Standort

Um dem Grundsatz der Bodenschutzklausel Rechnung zu tragen, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist, ist die Umwandlung einer zentrumsnah gelegenen,
erschlossenen und mobilisierbaren Gewerbeflache in ein Einkaufszentrum geplant. Fir die
Flache bestehen keine grinordnerischen Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan oder
sonstigen Baugenehmigungen. Die zur Deckung des Baulandbedarfes zum Teil erforderliche
Inanspruchnahme von in der freien Feldmark gelegenen Grundstiicksflichen kann vermieden
bzw. reduziert werden. So stellt die sinnvolle Ausnutzung vorhandener, erschlossener Baullicken
die beste Moglichkeit zur Deckung des kurzfristigen, auf Amelinghausen bezogenen
Baulandbedarfes dar.

2.3.5 Planinhalt

Die Bauleitplanung orientiert sich an einem Vorhabenkonzept fur die Errichtung eines
Einkaufszentrums im Plangebiet. Die GroRe des Einkaufszentrums ist auf die erkennbaren
Bedirfnisse der Wohnbevdlkerung von Amelinghausen gutachterlich abgestimmt. Die Nutzung
der Flache als Einkaufszentrum wird auf ein infrastrukturell vertragliches MalR begrenzt, so dass
die Festsetzung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum” folgerichtig ist.
Die grunordnerischen Festsetzungen von Anpflanzflachen und einer Durchgriinung der
Stellplatze sowie von drtlichen Bauvorschriften gewahrleisten eine ortshildangemessene
Umsetzung der Planung. Die Grundstiicksausformung und Begrenzung durch die angrenzende
Bahnanlage im Osten, den Wohnsiedlungsbereichen mit vorgelagerten begriinten
Bdschungsbereichen im Westen sowie der im Sudden unmittelbar angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache (Grenzweg und Luneburger StraRe) lassen eine andere Stellung und Zuordnung
der baulichen Anlagen nicht zu. Hiermit verbunden ist auch der Aspekt der Erkennbarkeit des
Marktes und der Anordnung ausreichend dimensionierter und auf kurzem Wege anfahrbarer
Stellplatze.

Auf Grund der verkehrlichen Anbindungsmaglichkeit Uber den Grenzweg und die B 209 ist ein
unmittelbarer Anschluss an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz mdoglich, ohne
angrenzende Wohnsiedlungsbereiche durch ortsfremde Suchverkehre zu beeintréachtigen.
Insofern stellt sich auch aus Griinden der Verkehrserschlieung keine sinnvollere Alternative.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Bei der Umweltprifung wurden folgende Verfahren angewandt:

- zur Ermittlung der Grundlagen aus der Fachplanung: Landschaftsplanerische Arbeit fir die
Gemeinde Amelinghausen (Stand 2005),

- zur Ermittlung der Grundlagen aus der Fachplanung: Landschaftsrahmenplan des
Landkreises Lineburg (Luneburg, 1996),

- zur Biotoptypenkartierung im M. 1:1:000: V. DRACHENFELS (Hildesheim, 2004):
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"Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen”,

- zur Erfassung des Landschaftsbildes: KOHLER & PREIR (Hildesheim, 2000): "Erfassung und
Bewertung des Landschaftsbildes™,

- zur Bewertung der Biotoptypen, des Bodens, des Klimas und der Luft sowie des Wassers
und zur Bilanzierung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft: die "Arbeitshilfe zur
Ermittlung von  Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen" des NIEDERSACHSISCHEN
STADTETAGES (Hannover, 2006),

- zur Erfassung des Bodens: NLfB (Hannover, 1997): "Digitale Bodenkarte 1: 50.000",

- zur Beurteilung der akustischen Immissionen: goritzka akustik Ingenieurbtro fur Schall- und
Schwingungstechnik  (Leipzig, @ 2007):  Schalltechnische = Untersuchung  2345/07
Schallimmissionsprognose, Neubau Nahversorgungszentrum, Grenzweg 4, 21385
Amelinghausen.

Die genannten Verfahren entsprechen dem heutigen Stand der Technik. Schwierigkeiten bei der
Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die relevanten Umweltfolgen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes konnten hierdurch beschrieben werden, so dass
hinreichend Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung des Sondergebietes
vorliegen.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der nachteiligen Umwelt
auswirkungen

Die Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die bei der Durchfihrung der
Bauleitplanung zu erwarten sind, soll erfolgen, um moglichst frihzeitig unvorhergesehene
negative Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malknahmen zur
Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen zu ergreifen.

Innerhalb der privaten Flachen sind die fir die Vermeidung von Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Landschaft und Ortsbild wirksamen Pflanzungen innerhalb von zwei
Vegetationsperioden nach Beginn der privaten Baumalinahmen zu realisieren. Die Gemeinde
Amelinghausen kontrolliert die Durch- und Eingriinung der Stellplatzflichen des Sondergebietes
sowie der Gehdlzpflanzungen auf den Anpflanzflachen auf Durchfiihrung, Artenauswahl und
Anwuchserfolg durch Ortsbegehung 3 Jahre nach Baubeginn. 10 Jahre danach fuhrt die
Gemeinde Amelinghausen eine stichprobenartige Kontrolle auf Vollstandigkeit der Pflanzungen
und insbesondere auf die gestalterische Wirksamkeit durch.

Die Uberpriifung der Annahmen der Emissionen aus dem Betrieb erfolgt auf der Grundlage der
geltenden Prufmethoden bei der Vorhabengenehmigung durch das Gewerbeaufsichtsamt.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die aus der Durchfilhrung des B- Planes Nr. 23 Sondergebiet "Einkaufszentrum Amelinghausen"
voraussichtlich resultierenden Umweltauswirkungen wurden untersucht.

Das Plangebiet umfasst die ca. 25.095 m2 groRe Flache eines Landhandelsbetriebes Peters
sowie die daran sudlich angrenzende Flache des Grenzweges und der Kreuzung Grenzweg und
Lineburger StralBe sowie die anliegenden Grundstiicke Grenzweg 2 und LUneburger Stralle 24
und 26. Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Bahniibergangs der Eisenbahnlinie der
OHE und der B 209. Die StralRenflachen des Grenzweges und der Lineburger Stral’e sind
asphaltiert und werden von gepflasterten Birgersteigen flankiert. Auf dem Geldnde des
Landhandelsbetriebes befinden sich hallen- und siloartige Baukorper. Die Flache ist zu 70% mit
Gebauden sowie befestigten Stell- und Lagerplatzen Uberbaut. Auch die o. g.
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straRenanliegenden  Grundstiicke sind mit  Einzelhdusern Uberbaut. Ostlich  des
Landhandelsbetriebes befinden sich, etwas hoher gelegen, Wohngebiete. Sidlich des
Grenzweges befindet sich das Gelande eines Verbrauchermarktes. Studostlich befindet sich der
durch Einzelhandelsbetriebe charakterisierte zentrale Versorgungsbereich von Amelinghausen.
Norddstlich grenzt der Landhandelsbetrieb an die Bahnlinie der OHE.

Der Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet "Einkaufszentrum Amelinghausen” soll die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung des bereits baulich Uberpragten
und zentrumsnah gelegenen Bereiches durch ein Einkaufszentrum ermoglichen. Hierfir wird ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum™ sowie als Mall der baulichen Nutzung
eine Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4, eine abweichende Bauweise, die maximale Firsthéhe der im
SO-Gebiet geplanten baulichen Anlagen auf max. 12,0 m, sowie die Traufhohe auf 4,50 m
festgesetzt. Die stralBenanliegenden Grundstiicke Lineburger Stralle 24 und 26 sowie Grenzweg
2 werden aus Grunden des Immissionsschutzes in den Plangeltungsbereich integriert, da fur
diese Gebadude passive SchallschutzmalBnahmen vorgesehen werden. Die sich aus dem
vorliegenden Bebauungsplan und den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen ableitbare Art
und MaB der baulichen Nutzung werden flr diese Bereiche Gilbernommen, so dass keine darlber
hinausgehende bauliche Nutzung ermdéglicht wird.

Mit der Umnutzung des zentral gelegenen, erschlossenen und mobilisierbaren Grundstucks des
Landhandelsbetriebes wird zur Innenentwicklung des Siedlungsbereiches von Amelinghausen
beigetragen. Hiermit wird dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen (Bodenschutzklausel § 1la Abs. 2 Baugesetzbuch) Rechnung getragen. Der
Landhandelsbetrieb kann auf eine andere, bereits erschlossene Betriebsflache umziehen.
Insofern ergeben sich aus baurechtlicher Sicht keine ernsthaft zu betrachtenden
Standortalternativen. Die Art der baulichen Nutzung wird speziell fir diesen Standort auf ein
Einkaufszentrum beschrankt, welches mit den Ubrigen o6rtlichen Handelsbetrieben vertraglich
ist.

In dieser Bauleitplanung werden an der sidlichen und westlichen Grenze des Sondergebietes
Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen an den Erhalt von Bdumen und Strduchern gem. §
9 Abs. 2 Nr. 25 a und b BauGB festgesetzt, damit sich der zukinftig darstellende Stellplatz in
die aufgelockerte Struktur der Umgebung einfiigt und die Stellplatzflachen nicht weithin sichtbar
sind. Durch eine ortsangemessene Durchgrinung des Stellplatzareals soll ein Beitrag zur
Verbesserung des 0Ortlichen Kleinklimas erreicht werden.

Im Plangebiet waren bei Betrieb des Landhandels und aus dem Betrieb des angrenzenden
Verbrauchermarktes akustische Vorbelastungen der angrenzenden Wohngebiete vorhanden.
Weiterhin bestehen Vorbelastungen aus dem von der B 209 ausgehenden Verkehrslarm. Im
Vorfeld der Planungen wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, um zu ermitteln, ob
durch die Nutzung des Geléandes als Einkaufszentrum die nachstgelegenen Wohnnutzungen
Belastungen ausgesetzt sein werden, die zu Beeintrachtigungen der Gesundheit und des
Wohlbefindens der Wohnbevdlkerung fihren kdnnten. Das Gutachten (goritka akustik, Leipzig,
2007) stellt unter Berlcksichtigung der zu erwartenden betrieblichen und verkehrlichen
Immissionen heraus, dass kein tber die Orientierungswerte der DIN 18.005 "Schallschutz im
Stadtebau” hinausgehender Larm und somit keine Beeintrachtigungen der Wohnbevdlkerung zu
erwarten sind. Fur die Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist der
Ausbau des Knotenpunktes Lineburger StraBe und Grenzweg erforderlich. Die danach zu
erwartenden verkehrlichen Immissionen wurden ebenfalls gutachterlich bewertet (goritzka
akustik, 2007). Auf Basis der Ergebnisse dieses Gutachtens werden fir die betroffenen
Grundstiicke Larmpegelbereiche und damit verbunden passive LarmschutzmalRnahmen
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festgesetzt, so dass Beeintrachtigungen des tw. hier stattfindenden Wohnens vermeiden
werden.

Die Lebensraume des Plangebietes sind charakterisiert durch die intensive menschliche Nutzung
der gewerblich strukturierten Flachen. Die Gebaude, Zufahrten und Hofflachen haben keine
Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaftspflege. Auf riickwartig gelegenen Flachen
haben sich Wildkrautfluren entwickelt. Teilweise sind einzelne, wild aufgekommene Gehdlze
oder gepflanzte, nicht standortgerechte und nicht heimische Geholze vorhanden. Die
Lebensraumstrukturen werden sich nach Umnutzung der Flachen fiir ein Einkaufszentrum nicht
wesentlich veradndern, so dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Bestandserfassungen der im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und zur Flora haben ergeben,
dass sich keine besonders geschitzten oder seltenen Pflanzenarten angesiedelt haben, so dass
auch Eingriffe in die Lebensrdume dieser Arten nicht zu erwarten sind.

Durch die langjahrige, intensive menschliche Nutzung sind die nattrlichen Bodeneigenschaften,
-strukturen und -funktionen sowie der natirliche Grundwasserhaushalt 6kologisch stark
eingeschrankt, so dass nur eine geringe Bedeutung fir den Boden und das Wasser abzuleiten
ist. Bereiche mit besonderer Bedeutung fir den Wasserhaushalt und den Boden sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Bei der Umnutzung des Gelandes kdnnen tber den Einbau teilweise
wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge auf den Stellplatzflachen geringe Verbesserungen
erreicht werden. Weitgehende Veranderungen des Umweltzustandes oder weitergehende
Verschlechterungen sind aber nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erlauben keine Uber das bereits zulassige Eingriffsmal}
hinausgehende Uberbauung der Flachen, so dass Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung gem.
§ 1 a Abs. 3 BauGB nicht zu erwarten sind.

Zusatzlich fugt sich die geplante Uberbauung in ihrer Art und ihrem MaR in den
Siedlungsbereich problemlos ein. Die Gebaude werden eine ortsangemessene architektonische
Gestaltung aufweisen, wodurch Verbesserungen erreicht werden. Darliber hinaus werden die
Stellplatzflachen mit Baumen und Strduchern ein- und durchgrint, so dass Gestaltqualitaten
erreicht werden, die in dieser Form auf dem Geldande nicht vorhanden waren. Dies ist als
Verbesserung zu werten.

Fur die vorliegende Bauleitplanung sind keine weiteren fachgesetzlichen und fachplanerischen
Vorgaben beachtlich.

Die aus der Durchfihrung der Planung voraussichtlich resultierenden nachteiligen
Umweltauswirkungen werden von der Gemeinde Amelinghausen in angemessenen zeitlichen
Abstanden und vom Gewerbeaufsichtsamt des Landkreises Lineburg bei der Plangenehmigung
im Rahmen der Amtshilfe Uberpruft.
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Teil 111 Abwagung und Verfahrensvermerke

1 Abwéagung

Im Rahmen der durchgefiihrten o6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen vorgetragen und vom Gemeinderat
Amelinghausen abgewogen. Aufgrund der ausfiihrlich vorgetragenen Stellungnahmen und dazu
ergangener  Abwagungen wird zur  Vermeidung von Wiederholungen und
Interpretationsproblemen auf Kirzungen oder Umformulierungen der fir die Abwagung
relevanten Texte verzichtet. Zum besseren Verstandnis ist die dem Gemeinderat zur Beratung
und Entscheidung vorgelegte Abwéagung nachfolgend angeftgt.

1. Niedersachsische Landesbehérde fur Stralenbau und Verkehr (Schreiben vom
31.10.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefligte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwagung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zum Inhalt des Bebauungsplanes keine Bedenken
vorgetragen werden.

Die mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr, Gemeinde, Polizei,
Verkehrsbehérde und Stral’enbauverwaltung abgestimmte Ausbaukonzeption der zukunftigen
Einmindung des Grenzweges in die LUneburger StraBe (B 209) ist der Begrindung des B-
Planes als Anlage beigefiigt. Ferner sei darauf hingewiesen, dass die damit verbundenen
Leistungsfahigkeitsermittlungen der betroffenen o6ffentlichen Verkehrsflichen ebenfalls in die
Abwagung dieser Bauleitplanung eingeflossen sind.

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes wurde auf der Grundlage der im Rahmen der o.g.
Verkehrsuntersuchungen gewonnenen Ergebnisse auf die erforderlichen Flachen der B 209
ausgedehnt. Durch die Festsetzung einer dem Umfang der zukinftigen Strallenausbauplanung
entsprechenden o6ffentlichen Verkehrsflache wird die bauplanungsrechtliche Grundlage fir die
Realisierung der Abbiegespur einschl. der damit einhergehenden Stralenraumgestaltungen
geschaffen. Das Planfeststellungsverfahren gem. Nds. Stralenrecht wird hierdurch ersetzt.

Im B-Plan werden die angeregten Sichtdreiecksflaichen nachrichtlich in dem beschriebenen
Umfang festgesetzt.

Die Festsetzung bzgl. der Zuldssigkeit einer innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache geplanten
Werbeanlage wird in Bezug auf die Stellung innerhalb der im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung vorgesehenen Flache fiir Stralenbegleitgriin prazisiert festgesetzt. Ein
Nutzungskonflikt in Bezug auf den in diesem Bereich flieBenden Verkehr wird hierdurch
vermieden. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung in Bezug auf die Realisierung einer
entsprechenden Werbeanlage wird der konkrete Standort und die Ausformung mit der Nds.
Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr abgestimmt.

Die Gemeinde und Samtgemeinde Amelinghausen haben im Rahmen der Ausarbeitung ihrer
jeweiligen Bauleitplanungen (FNP-Anderung und B-Plan) ein Schallschutzgutachten u.a. zur
Beurteilung von gegebenenfalls erforderlichen SchallschutzmaRnahmen erarbeiten lassen, da
mit der Realisierung des Einkaufszentrums mit Schallimmissionen zu rechnen ist. Hierbei wurde
zwischen Gewerbeldarm und Verkehrslarm unterschieden. Ferner wurde tberprift, ob durch die
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Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

geplante Realisierung einer Linksabbiegespur in Richtung Grenzweg ein Anspruch auf
Larmschutz gem. der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) ableitbar ist.

Das Ing.- Buro fur Schall- und Schwingungstechnik Goritzka und Partner, Leipzig, hat im
schalltechnischen Gutachten dargelegt, dass durch die geplante Realisierung eines
Einkaufszentrums im unmittelbaren Nahbereich die gem. DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur Misch- und Kerngebiete sowie fir Allgemeine Wohngebiete einzuhaltenden
Orientierungswerte nicht Uberschritten werden. Um zu verhindern, dass es durch die
Warenanlieferung zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte kommt, ist fur die im
Nahbereich des Grenzweges geplante Anlieferung eine entsprechende Einhausung festgesetzt,
so dass es bei Einhaltung der im Gutachten beschriebenen schallschiitzenden Malinahmen nicht
zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte kommt.

Weiter wurde der Aspekt des Immissionsschutzes im Zusammenhang mit der in der B 209 im
Nahbereich des Knotenpunktes Lineburger Stral’e/ Grenzweg geplanten Linksabbiegespur
schalltechnisch gepruft. Fur die Beurteilung dessen, ob durch die im Bereich der B 209
/Grenzweg geplante Linksabbiegespur in dem parallel der Luneburger Stralle befindlichen
baulichen Bestand ein begriindeter Anspruch auf LArmschutz ableitbar ist, ist nicht die fir die
Entwicklung von Baugebieten zu Grunde zu legende DIN 18005, sondern die 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) mit den darin dargelegten Kriterien anzuwenden.:

Die Verordnung gilt fir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraRen sowie
von Schienenwegen der Eisenbahnen und Stralenbahnen.

Die Anderung ist wesentlich, wenn

1. eine StraBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fur den Kraftfahrzeug-
Verkehr oder ein Schienenweg um ein oder mehrere durchgehende Gleise baulich erweitert
wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu @andernden
Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70
dB(A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird.

Der erhebliche bauliche Eingriff stellt sich wie folgt dar:

von Bau-km 0+000 (Bauanfang) bis Bau-km 0+125,2 (B 209, LUneburger Straf3e)
Einmindung Linksabbiegespur in Grenzweg (Knotenpunkt)

Die Erhdhung des Beurteilungspegels ist (nur) von Bedeutung, wenn sie auf den erheblichen
baulichen Eingriff zurtickzufihren ist; d.h. die Larmsteigerung muss ihre Ursache ausschlieflich
in der baulichen MalBnahme haben. Dies ist in dem hier vorliegenden Fall ableitbar. Der zu
erwartende Beurteilungspegel ist somit jeweils fir denselben Prognosezeitpunkt fir den
Zustand mit und fur den Zustand ohne baulichen Eingriff zu bestimmen. Fir die larmtechnische
Berechnung ist die der StralRenplanung zu Grunde gelegte Prognose heranzuziehen. Die
Differenz der beiden Beurteilungspegel ergibt die Pegelerhthung aus dem baulichen Eingriff.

Liegt fir Berechnungsprofile an StraRenabschnitten eine wesentliche Anderung im Sinne der 16.
BImSchV vor, so sind die Beurteilungspegel, die sich aus dem geplanten Trassenverlauf
ergeben, mit den Immissionsgrenzwerten der 16.BImSchV zu vergleichen. Sind
Grenzwertlberschreitungen zu verzeichnen, besteht dem Grunde nach Anspruch auf
Larmvorsorge.

Zur Beurteilung, ob im Anwendungsbereich der 16. BImSchV Uberschreitungen der darin
festgelegten Grenzwerte vorkommen und daraus Anspriche der betroffenen Anlieger auf
Larmvorsorge resultieren, wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Ing.-Biro fur Schall- und
Schwingungstechnik Goritzka und Partner, Leipzig, erstellt.
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Das Ergebnis dieser schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass fir die Wohngebaude
Lineburger Stral’e Nr. 24 und Nr. 26 im Bereich der jeweiligen Ostfassade im Ist —Zustand ein
Beurteilungspegel nachts von Lr > 60 dB(A) vorliegt, welcher durch den erheblichen baulichen
Eingriff um 2 dB(A) erhoht wird. Damit ist fur diese Geb&udefassaden eine wesentliche
Anderung auf Grund eines erheblichen baulichen Eingriffs gegeben. Es besteht dem Grunde
nach Anspruch auf LarmvorsorgemafRnahmen.

Laut BImSchG ist die Nachbarschaft ausreichend vor unzuldssigen Larmeinwirkungen zu
schitzen. Dabei ist aktiven Larmschutzmalinahmen (Wall, Wand) der Vorrang vor passiven
Schutzmalinahmen zu geben. Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes und den sich
aus der konkreten Vorhabenplanung ergebenden Grundsticksnutzungen bzw. —aufteilungen
kann eine Umsetzung aktiver SchallschutzmaRhahmen nicht vorgenommen werden, da diese zu
einer erheblichen Sichtbehinderung im Einmindungsbereich und zu einer negativen
Beeinflussung des Stadtbildes fuhren wirden. Des Weiteren wéaren die notwendigen Hoéhen und
Uberstandslangen der AbschirmmaRnahmen (Wélle, Wande) aufgrund der Gebaudehohe und
der vielfaltigen Fahrbeziehungen (Einmindungen) nicht realisierbar. Aus diesem Grund sind fir
die betroffenen Gebdudefassaden passive Schallschutzmalinahmen durch bauliche
Verbesserungen der Auflenwéande und Fenster vorzusehen, durch die die Einwirkungen des
Verkehrslarms gemindert werden. Art und Umfang der notwendigen SchallschutzmaZnahmen
sind in der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung — 24. BImSchV festgelegt.

Wesentlich fur die Einordnung von passiven Larmvorsorgemafinahmen ist der mafRgebliche
AuBenlarmpegel nach DIN 4109 Tabelle 8. Nach DIN 4109 Abschnitt 5.5.2 sind die berechneten
Beurteilungspegel um 3 dB(A) zu erhdhen. Die ausgewiesenen Beurteilungspegel liegen bei Lr
= 69,0 dB (A) fur das Gebdude Nr. 24 bzw. Lr = 70,0 dB (A) fur das Gebaude Nr. 26. Somit
ergibt sich ein maRgeblicher AuBenlarmpegel von Lr + 3 dB(A) = 73 dB(A). Die Gebaude sind
damit in den Larmpegelbereich V nach DIN 4109, Tabelle 8 einzuordnen. Damit ist fur die
Aufenthaltsraume in Wohnungen ein erforderliches resultierendes Bauschallddmm — Mal3 von
R”w,res,erf. = 45 dB zu realisieren (DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, Zeile 5).

Die Umsetzung der SchallschutzmaRnamen ist parallel zu den Stralenbaumalinahmen
durchzufuhren. Diese Aspekte werden im Rahmen der Durchfiihrung des B-Planes bestimmt
(stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und Investor).

Die passiven LarmschutzmaRnahmen sind durch Einbeziehung der betroffenen Grundstlicke in
den B-Plan einschl. der dafir festgesetzten Larmpegelbereiche hinreichend bestimmt, so dass
im Rahmen der Durchfihrung des B-Planes in Abhangigkeit von dem konkreten Schalldamm-
Mal3 der vorhandenen Bauteile sowie dem Verhéaltnis zwischen Fenster6ffnung und Auflenwand
geeignete Larmschutzmafnahmen an den Fenstern, dem Mauerwerk und/oder der Dachhaut
realisiert werden kénnen.

Die Gemeinde Amelinghausen wird mit der Bundesrepublik Deutschland (vertreten durch die
NLStBV — Geschaftsbereich Lineburg) vor Baubeginn eine Verwaltungsvereinbarung
abschliel3en. Bei Bericksichtigung der im B-Plan festgesetzten passiven
Schallschutzmalinahmen und dem zwischen der Gemeinde und dem Investor abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag, der die Ubername aller mit der Realisierung des Einkaufszentrums
anfallenden Kosten regelt, entstehen fur die StraBenbauverwaltung durch diese Bauleitplanung
keine Kosten.

Nach Inkrafttreten des B-Planes wird der NLStBV — Geschaftsbereich Lineburg eine beglaubigte
Ausfertigung zur Verfligung gestellt.

Ergebnis: Die Anregungen und Hinweise werden berucksichtigt.
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2. GLL Luneburg (Schreiben vom 12.11.2007)

Fachdezernat 3.2 Amt fur Landentwicklung Luneburg — Flurbereinigung u.
Landmanagement

Es werden keine Bedenken, Anregungen oder Hinweise gegeben.

Abwé&agung: nicht erforderlich

Fachdezernat 5.1, Katasteramt Lineburg

Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben zur Praambel und sdmtliche Verfahrensvermerke
fehlen.

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte/ALK
Gemarkung: Amelinghausen, Flur 6

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Planunterlage dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
entspricht und die staddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und
Platze vollstandig aufweist. Sie ist hinsichtlich der Darstellungen der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die vollstandige
Ubereinstimmung mit der Offentlichkeit und die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen,
nur durch die Vermessungsstelle bescheinigt werden kann, die vor der Erstellung der
Planunterlagen einen ortlichen Feldvergleich durchgefihrt und ggf. zusatzlich die
Umringungsgrenzen ermittelt hat.

Bei der Verwendung der Geobasisdaten (Kartendarstellungen) der Nds. Vermessungs- und
Katasterverwaltung wird um Anbringung des Quellvermerkes/der Logos gem. den Daten-
Benutzungsbedingungen gebeten.

Abwagung

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens werden alle Verfahrensvermerke entsprechend dem
Verfahrensverlauf auf den B-Plan aufgetragen. Dies gilt u.a. auch fur die Praambel und fir die
Verwendung von Quellvermerken und Logos. Die Hinweise zur Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen und der baulichen Anlagen in die Ortlichkeit sowie der Hinweis auf den
durchzufihrenden Feldvergleich werden zur Kenntnis genommen.

Ergebnis: Die Anregungen und Hinweise werden berticksichtigt und zur Kenntnis genommen.

3. OHE, Celle (Schreiben vom 24.10.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefiigte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwagung

Der vorgetragene Hinweis auf das parallel zu der hier in Rede stehenden Bauleitplanung
eingeleitete Plangenehmigungsverfahren gemaR § 18 b Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) in
Bezug auf den erforderlichen Rickbau der auf dem Geldande der Fa. Peters Landhandel
befindlichen Gleisanlagen ist bereits in die Begriindung des B-Planes Nr. 23 enthalten. Es wird
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zur Kenntnis genommen, dass der geplante Gleisriickbau erst nach Genehmigung des
Landkreises Luneburg erfolgen kann. Dieser Aspekt wird im Rahmen der weiteren konkreten
Vorhabenplanung beachtet.

Es wird ebenfalls zur Kenntnis genommen, dass eine Haftung fur Schaden durch
Erschitterungen, Larm, Luftverunreinigungen usw., die durch den Bahnbetrieb entstehen
kénnen, nicht ibernommen werden. Es wird jedoch auch nicht davon ausgegangen, dass es in
Folge des auf dem Betriebsgelande derzeit stattfindenden Bahnbetriebes zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des im B-Plan Nr. 23 festgesetzten Sondergebietes Einkaufszentrums kommen
wird. Bei der im B-Plan festgesetzten Art der baulichen Nutzung Sondergebiet Einkaufszentrum
handelt es sich im Vergleich zu Wohngebieten, wie sie im Nahbereich der OHE Strecke ebenfalls
zu erkennen sind, in Bezug auf den schienengebundenen Larm um eine geringere
Schutzwairdigkeit. Der am Grenzweg befindliche bauliche Bestand in Form von Wohn- und
Geschéftshausern ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung einem Mischgebiet gem. § 6
BauNVO zuzuordnen. Auch wird davon ausgegangen, dass es aufgrund der geringen
Nutzungsintensitat der OHE Strecke nicht zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ in Folge von schienengebundenem Verkehr kommt.
Gleiches gilt auch fur die ggf. auftretenden Luftverunreinigungen und Erschitterungen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung berucksichtigt werden.

Damit eine Beeintrachtigung der Belange der Sicherheit und Ordnung vermieden werden kann,
wird im Rahmen der konkreten Projektplanung des Einkaufszentrums auf eine ausreichende
Einfriedigung der Betriebsflachen zur Bahnanlage hingewirkt. Die Bestimmungen des
Niederséachsischen Nachbarrechtsgesetzes werden im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung
berlcksichtigt. Der B-Plan trifft hierzu keine Festsetzungen.

Ergebnis: Die Hinweise und Anregungen werden berucksichtigt.

4. Landkreis Luneburg (Schreiben vom 19.11.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefiigte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Denkmalschutz
Abwagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegeniber dem Plangebiet sich das Baudenkmal
~-Bahnhof Amelinghausen — Sottorf* als Einzeldenkmal gemall § 3 Abs. 2 NDSchG befindet. Bei
Berlcksichtigung der gegenwartig bereits im Plangebiet vorhandenen und daran
anschlielenden baulichen Anlagen, Vegetation und Signalanlagen des Bahnbetriebes kann
bereits gegenwartig nicht von einer uneingeschrankten Sicht auf das Einzeldenkmal Bahnhof
Amelinghausen - Sottorf ausgegangen werden.

Die in der Stellungnahme aufgefuhrten Fist. 45 und 46 befinden sich bereits gegenwartig
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gem. § 34 BauGB. Auf dieser Grundlage
hatten im Nahbereich der Bahnanlage bereits bauliche Anlagen baugenehmigungsfrei errichtet
werden konnen, die dazu geeignet gewesen waren, den Sichtkontakt zum Bahnhof Uber den
gegenwartigen Zustand hinaus zu unterbrechen. Die sich aus der Innenbereichslage ergebende
grundsatzliche Bebauungsmadglichkeit soll durch diesen B-Plan nicht nachtraglich eingeschrankt
werden, so dass fir die betroffenen Fist. Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt wurden.
Diese Motivation ist auch mit den grundséatzlichen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
Amelinghausen vereinbar, wonach durch die Mobilisierung von im Siedlungszusammenhang
gelegenen Flachen ein Beitrag zum sparsamen und flachenschonenden Umgang mit Grund und
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Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

Boden geleistet werden soll. Die angeregte Freihaltung von Sichtbeziehungen und die damit
einhergehende Ricknahme von (berbaubaren Flachen wuirde dieser stadtebaulichen
Zielsetzung zuwider laufen.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass der Denkmalcharakter des Bahnhofes insgesamt von drei
Seiten nahezu uneingeschrankt wahrnehmbar ist. Der Bahnhof ist von der Oldendorfer Stral3e
und Luneburger Stralle gut wahrnehmbar. Eine mdgliche Bebauung der benannten Grundsticke
wirde demnach auch nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Wahrnehmbarkeit des
Baudenkmals  fuhren. Hierbei ist es unbeachtlich, ob eine innerhalb des
Siedlungszusammenhanges geringfiigig heranrickende bauliche Anlage den Blick geringfiigig
spater auf den Bahnhof freigibt. Es wird vielmehr davon ausgegangen, dass der Bahnhof auch
zukunftig von dem hier geplanten Einkaufszentrum am Grenzweg - entgegen der
gegenwadrtigen gewerblichen Nutzung - wahrgenommen werden kann, so dass der
Denkmalcharakter dann von drei Seiten einer breiten Offentlichkeit zuganglich wird.

Der Anregung der Freihaltung einer zuséatzlichen Sichtachse zwischen der Lineburger Stralle
und dem Bahnhof wird daher nicht gefolgt.

Ergebnis: Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Bauordnung
Abwagung

Der Hinweis auf den Begriff Bauwich wird durch eine Anpassung der textlichen Festsetzung ,8 1
Abs. 3 Nr. 2“ — wie angeregt - neu beschrieben.

Ergebnis: Der Hinweis wird bericksichtigt.

Natur- und Landschaftsschutz
Abwagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen die Planung aus Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege keine Bedenken bestehen. Es wird ferner zur Kenntnis genommen, dass der
Grenzbereich Petersgelande und Bahnsteig erster Anlaufpunkt monatlich stattfindender
Krauterwanderungen mit Herrn Koch sind. Soweit moglich wurde die sich darstellenden
Ruderalelemente im B-Plan Nr. 23 als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. In diesem Bereichen.

In Bezug auf die am Rand zur Bahnlinie gelegenen Wildkrautfluren werden sich
vorhabenbezogene Pflegeintensivierungen ergeben, so dass das Lebensraumpotenzial tw.
verloren geht. Im ruckwartigen Bereich, in dem sich gegenwartig grol3flachige Wildkrautfluren
befinden, ist geplant, ein Regenriickhaltebecken zu errichten. Da die Regenriickhaltung nicht
kontrar zu einer extensiven Nutzung der Flachen geht, soll eine moglichst naturnahe Gestaltung
realisiert und die Flachen nach Fertigstellung der naturlichen Sukzession Uberlassen werden, so
dass sich, ausgehend von den am Bahndamm noch vorhandenen Wildkrautfluren, in absehbarer
Zeit neue Wildkrautfluren entwickeln. Der Biotoptypenplan wurde dem Fachdienst Naturschutz
im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Die Ausfihrungen in der Begrindung zu den im Bereich der Stellplatze vorgesehenen
Funktionspflanzen werden redaktionell in Bezug auf ihre Standorteignung erganzt. In die in
der Begrindung und im Umweltbericht enthaltenen Kapitel Durchgriinung der Stellplatzflachen
wird hervorgehoben, dass robuste, und fur den besonderen Standort (Parkplatz) Baumarten zur
Verwendung kommen.
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Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung und des mit der Planung des Rickhaltebeckens
erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens wird die Untere Naturschutzbehtérde des
Landkreises Lineburg (UNB) beteiligt. Rechtzeitig vor Beginn der BaumalBhahme wird auch
eine Abstimmung mit der UNB in Bezug auf die angeregte Erhaltung von randlichen ,Okoecken*
durchgefihrt.

Ergebnis: Die Anregungen werden bertcksichtigt.

Stadtebau
Abwagung

Die gegenuber der Vorentwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung bericksichtigte Erhéhung
der Verkaufsflachen um 100 m=2 ist auf die vorhabenbezogenen Anforderungen in Bezug auf die
Ansiedlung des Vollversorgers zurtickzufihren. Gegeniber dem Vorentwurf sollen die
Maoglichkeiten angeboten werden, auch die aktuellsten Anforderungen an einen
kundenfreundlichen Einkauf rechtzeitig zu beriicksichtigen ohne hier bereits eine 1. Anderung
des B-Planes vorzustrukturieren. Hierbei steht nicht die Erhéhung der Sortimente sondern die
Berlcksichtigung von ausreichend breiten Bewegungsflachen und Kassenzonen sowie die
Anforderungen in Bezug auf die Leergutannahme im Vordergrund der Betrachtung. Die bisher
im B-Plan festgesetzten und durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Grundstiicksgrenzen
werden hierfir im Vergleich zum Vorentwurf (Scopingverfahren) nicht verandert. Den
Anforderungen an eine der stadtebaulichen und naturrdumlichen Situation angemessene
Grunordnung wird weiterhin derart Rechnung getragen, dass die entlang der westlichen Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches bestehenden Vegetationsbestande erhalten und ergéanzt
werden (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und B BauGB). Ferner wird durch die Erhaltung und zeichnerischen
Festsetzung weiterer, am Ostlichen Rand des Plangebietes befindlicher Vegetationsbestéande
darauf hingewirkt, dass das geplante Einkaufszentrum hinreichend genug in den bestehenden
Siedlungszusammenhang eingefiigt wird.

In Bezug auf die beschriebene hohe Grundsticksausnutzung wird jedoch die Ansicht vertreten,
dass es sich bei dem hier geplanten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum
um kein Vorhaben handelt, das bei Bertcksichtigung zur Verfigung stehender
Grundstucksflachen und der bereits durch gewerbliche Nutzungen verursachten intensiven
Flachenversiegelung eine Uberdimensionale Flachenversiegelung bewirkt.

Ergebnis: Die Anregungen und Hinweise werden berticksichtigt.

5. E.ON Avacon Luneburg (Schreiben vom 31.10.2007)

Es wurde dargelegt, dass die Versorgung des Bauvorhabens mit elektrischer Energie, Erdgas
und Trinkwasser (Purena GmbH) durch den Anschluss an die bestehenden Netze gewéhrleistet
ist. Die Bereitstellung von Loschwasser erfolgt gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405. Ferner wurde
darauf hingewiesen, dass sich auf dem Gelande im westlichen Bereich eine
Niederspannungskabeltrasse zwischen den Trafostationen Grenzweg und Oldendorfer Stralle
befindet. Da die vorhandene Trasse durch den geplanten Gebaudekomplex Uberbaut wird, sei
eine Neuverlegung 0stlich des Gebaudekomplexes erforderlich. Die genaue Trasse kann zu
einem spateren Zeitpunkt in Verbindung mit der Hausanschlussplanung festgelegt werden.

Abwagung

Die vorgetragenen Hinweise zur gesicherten Versorgung mit Trinkwasser, Gas und elektrischer
Energie werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung werden
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die Belange der Ldschwasserversorgung in Bezug auf die Anforderungen an das Arbeitsblatt
DVGM W 405 beriicksichtigt. Ebenfalls wird im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung auf
eine rechtzeitige Beteiligung der E.ON Avacon hingewirkt, so dass die zu verlegende
Niederspannungskabeltrasse  bertcksichtigt ~ werden  kann. Einer  weitergehenden
Bertcksichtigung in Form einer zeichnerischen oder textlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Ergebnis: Die Hinweise werden bericksichtigt.

6. Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH fur Stadt und Landkreis Lluneburg
(Schreiben vom 26.10.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefligte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Ausweisung der zusatzlichen Verkaufsflachen
innerhalb der Ortslage aus der Sicht der W.L.G. fur sinnvoll gehalten wird. Es wird die Ansicht
geteilt, dass hierdurch die Mdéglichkeit besteht, dass die Kunden zu FulRl auch die Ubrigen
Angebote im Zentrum nutzen. In Bezug auf die zu erwartenden Leerstédnde wird ebenfalls die
Ansicht geteilt, dass aufgrund der rdumlichen N&he des Versorgungszentrums zu dem hier
geplanten Einkaufszentrum sich weitergehende Kundenbeziehungen entwickeln kénnen, die
langfristig dem zu erwartenden Leerstand entgegen wirken werden. In diesem Zusammenhang
werden Samtgemeinde und Gemeinde im Rahmen ihrer Mdglichkeiten dazu beitragen, dass
moglichst ergdnzende Sortimente zu einer weitergehenden Verbesserung der Angebots- und
Versorgungssituation beitragen.

Ergebnis: Die Hinweise und Anregungen werden berticksichtigt und zur Kenntnis genommen.

7. Samtgemeinde Altes Amt Ebstorf (Schreiben vom 16.11.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefligte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwagung

Die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Amelinghausen und der B-
Plan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen“ haben das Ziel die
Versorgungssituation insbesondere im Bereich des periodischen Bedarfes zu verbessern. Hierzu
fuhrt die BulwienGesa AG, Hamburg, aus, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die
Kaufkraftbindung fur periodischen Bedarf in Amelinghausen signifikant von durchschnittlich 51
% in der Ausgangslage auf rd. 63,7 % angehoben werden kann. Im Kernort selbst dirfte die
Kaufkraftbindung 78 % betragen, so dass die teilweise recht entfernten Mitgliedsgemeinden
zumindest mehrheitlich wieder auf den Kernort Amelinghausen orientiert sein werden. Die
Samtgemeinde kommt somit bereits der im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Lineburg dargelegten Funktion eines Grundzentrums nach, die Grundversorgung
der Bevolkerung zu sichern und zu entwickeln.

Aus dem mit 51 % geringen Versorgungsgrad im periodischen Bedarf leitet die Samtgemeinde
auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB ein Planungserfordernis ab, das durch die 35.
Anderung des FNPs und durch den daraus entwickelten B-Plan Nr. 23 konkretisiert wird. Gem. §
1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um das stadtebauliche Ziel der
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Ihr Zeichen thre Nacheicht vom Unser ZeichenVoI/KM Durckwatt - 24 Natum26.10.2007

BAULEITPLANUNG DER SAMTGEMEINDE UND GEMEINDE AMELINGHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 23 SONDERGEBIET ,, EINKAUFSZENTRUM AMELINGHAUSEN®
35. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DER SAMTGEMEINDE AMELINGHAUSEN

Sehr geehrte Frau Geiger,
in o. a. Angelegenheit nehme ich wie folgt Stellung:

Aus Sicht der Wirtschaftsforderungs-GmbH fir Stadt und Landkreis Laneburg bestehen grundsatzlich
keine Bedenken gegen die oben benannten Planungen.

Die Ziele der Gemeinde bzw. Samtgemeinde Amelinghausen bezuglich der Ausweisung eines
Sondergebietes Einzethandel sind nachvollziehbar. Aufgabe des Grundzentrums ist u. a. die
Versorgung der Wohnbevélkerung mit Giitern des téglichen Bedarfs. Laut der gutachterlichen
Beurteilung zur Einzelhandelsstruktur in Amelinghausen kann nur rund die Hélfte der Kaufkraft in der
relevanten Warengruppe ,pericdischer Bedarf* in der Samtgemeinde gebunden werden. Ein Teil der
Kaufkraft flief3t in benachbarte Grundzentren ab. Durch zuséatzliche Angebote soll die Attraktivitat von
Amelinghausen erhéht und die Bedeutung als Nahversorgungszentrum aufgewertet werden.

Die Ausweisung der zusatzlichen Verkaufsflichen innerhalb der Ortslage ist aus unserer Sicht
sinnvoil. Hierdurch besteht die Moglichkeit, dass die Kunden zu Fu auch die Gbrigen Angebote im
Zentrum nutzen. Durch die zusatziichen Flachen wird es auch zu Veranderungen in der Struktur des
bestehenden Einzelhandels in der Gemeinde kommen. Leerstiande sind eine magliche Folge des
neuen Angebotes. Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen den neuen Markten und den Geschéften
im Ortszentrum kénnen sich jedoch Kundenbeziehungen entwickelnden, die langfristig den zu
erwartenden Leerstanden entgegen wirken.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag
(/‘ boet J 1.
erhard Voigts
Marie-Curie-Str.2 Tel: 04131 .2082-0 Geschéfisfinrer: Amntsgericht Linepurg Sparkasse tdnebury
21237 Linesurg Fax:i{i 41 31-2082 .10 Dipl.Ing. Jirgen Enkelmarn HRG 13 38 BL.7Z 240 5031 11)

Info@lueneburg-wiciscnaft oe St Nr 330216700627 Kio.-Nr. 55 442
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Sicherung und Entwicklung des grundzentralen Ortes  Amelinghausen als
Hauptversorgungsbereich realisieren zu kénnen und damit auch einen Beitrag zur Erhaltung und
Entwicklung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe sowie Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zu erreichen, ist die Ausweisung von Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Gro3flachiger Einzelhandel“ und die Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® einschl. der begleitenden textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen erforderlich.

Die SG Altes Amt Ebstorf ist mit ihrem Zentralort Ebstorf sehr vergleichbar zu Amelinghausen
aufgestellt. Neben Penny sind dort Aldi (in erweitertem Neubau) sowie 2x Neukauf am Markt. In
Wriedel ist ein &lterer Edeka-Markt in einen NP-Discounter fiur die ortliche Nahversorgung
umgewandelt.

Da Amelinghausen generell auf Lineburg und Ebstorf vorwiegend auf Uelzen orientiert ist und
Amelinghausener Kunden bisher kaum nennenswert in Ebstorf einkaufen durften und
umgekehrt Ebstorfer Kunden kinftig weder gezielt, noch als Durchgangskunden in
nennenswertem Umfang nach Amelinghausen fahren dirften (wo sie genau das an
Grundversorgung vorfinden, was sie zu Hause auch haben), wird davon ausgegangen, dass
zwischen beiden Gemeinden keine signifikanten, das Untersuchungsergebnis beeinflussenden
Verflechtungen bestehen.

Munster, Bispingen und Salzhausen sind in die Untersuchung aufgenommen, weil sie als
potenzielle Einkaufsalternativen fir Amelinghausener Burger in Frage kommen (insbesondere
solange Aldi in Amelinghausen noch nicht am Markt ist). Embsen dartber hinaus, weil es nahe
der Hauptpendlerachse von Amelinghausen nach Lineburg liegt. Auf Ebstorf treffen keine
dieser Faktoren zu.

Da die projektindizierten Auswirkungen auf die Gemeinden, die starker mit Amelinghausen
verflochten sind, bereits unkritisch ausfallen, dirfte dies auf Ebstorf erst Recht zutreffen.

Diese Ausfilhrungen werden in den Erlauterungsbericht der 35. Anderung des
Flachennutzungsplanes erganzend eingefligt. Es wird daher nicht davon ausgegangen, dass mit
der Verwirklichung des Einkaufszentrums in Amelinghausen in relevantem MaRe Kaufkraft aus
der Mitgliedgemeinde Wriedel und auch nicht aus dem Flecken Ebstorf abgezogen wird.

Ergebnis: Die Hinweise und Anregungen werden zum Teil berlcksichtigt.

8. IHK Luneburg-Wolfsburg (Schreiben vom 19.11.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefiigte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwéagung

Die Ausfiihrungen der IHK Lineburg-Wolfsburg zu der mit dieser Bauleitplanung zu
erwartenden Verbesserung der Versorgungssituation im periodischen Bedarf werden zur
Kenntnis genommen. Ferner wird zur Kenntnis genommen, dass der vor Ort erzielbare Umsatz
fur den periodischen Bedarf sich nach Schatzung der IHK auf ca. 14,5 Mio. € erhéhen und
insgesamt eine Kaufkraftbindung von 75 % bedeuten wird und insofern das geplante Vorhaben
in seinem Umfang mit der zentraltrtlichen Bedeutung des Grundzentrums Amelinghausen
durchaus vereinbar ist.

In den Erlauterungsbericht der 35. Anderung wird der Hinweis, dass durch das Vorhaben die
Nahversorgungsfunktion der Gemeinde Amelinghausen ausgebaut wird, eingefligt.

Ergebnis: Die Hinweise werden bericksichtigt und zur Kenntnis genommen.
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9. Manfred Koplin und Gissa Ebrahimi-Katuli, Grenzweg 9, Amelinghausen
(Schreiben vom 19.11.2007)

Da es sich um eine umfassende Stellungnahme handelt, wird auf die beigefiigte Kopie der
Stellungnahme hingewiesen und Bezug genommen.

Abwagung

Herr Koch hat als stellvertretender Birgermeister die Blrgerversammlung, die im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt wurde, geleitet.
Weder aus der Leitung noch aus der raumlichen Nahe (Stand gem. § 3 Abs.1 BauGB) der von
Herrn Koch gefihrten Apotheke zum Plangebiet ist eine positive Einstimmung im Sinne einer
Manipulation der in der Birgerversammlung anwesenden Personen ableitbar. Es war vielmehr
eine wesentliche Aufgabe der Versammlungsleitung sachgerecht in das zu erdrternde Projekt
einzufihren und in diesem Zusammenhang die stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
und Samtgemeinde Amelinghausen in Bezug auf die Verbesserung der Versorgungssituation im
Bereich des periodischen Bedarfs darzustellen. In diesem Zusammenhang ist es natirlich, dass
die positiven stddtebaulichen Effekte sowie die zur Realisierung des Vorhabens erforderlichen
Flachen und deren Verfiigbarkeit beschrieben werden.

Das Mitwirkungsverbot gem. 8 26 NGO bezieht sich auf die Teilnahme an verfahrensrelevanten
BeschlUssen, die durch den Rat selbst bzw. durch seine vorbereitenden Gremien gefasst
werden. Das Mitwirkungsverbot erstreckt sich jedoch nicht auf die Teilnahme oder Leitung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Die Verwaltung hat die vorgetragenen Hinweise in Bezug auf die im schalltechnischen
Gutachten fehlenden Planskizzen zur Kenntnis genommen und diese einschl. der gesamten
Textfassung des schalltechnischen Gutachtens umgehend Herrn Koplin (privat und dienstlich)
per mail vom 20.11.2007 zugeleitet. Die in den angesprochenen Planskizzen aufgefihrten
Inhalte beziehen sich auf die raumliche Darstellung der zu erwartenden Schallimmissionen, die
im Ubrigen bereits in der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung dargestellt wurden. Es handelt
es sich insoweit ausschlieBlich um zeichnerische Information von bereits im Textteil
nachvollziehbar dokumentierten Schallimmissionen.

Die Gemeinde Amelinghausen hat im Rahmen der ihr zur Verfigung stehenden zeitlichen
Mdglichkeiten zeithah zu dem o0.g. Hinweis alles ihr mégliche eingeleitet, dass die Planskizzen
vorgelegt werden konnten. Die Information wurde per mail zugestellt. Es ist daher auch nicht
zutreffend, dass Herrn Koplin und Frau Ebrahimi-Katuli die Gelegenheit verwehrt wurde, sich in
die schalltechnischen Unterlagen eingehend einzuarbeiten. Es ist auch nicht zutreffend, dass die
schalltechnischen Gutachten liickenhaft sind. Die beigelegten Planskizzen dienen lediglich der
bildlichen Verdeutlichung der bereits ausfihrlich im Textteil des Gutachtens getroffenen
Aussagen und Bewertungen. Ferner sei darauf hingewiesen, dass im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung, d.h. innerhalb der Frist von einem Monat, ausreichend Zeit zur Verfigung stand, um
sich mit dem ausgelegten Planungsstand und den beiliegenden umweltrelevanten Aspekten
auseinander zu setzen und das Angebot des Bauamtes bzgl. einer ausfuihrlichen Darlegung der
seitens der Gemeinde und Samtgemeinde beabsichtigten stddtebaulichen Ziele zu nutzen. Eine
Verletzung von Rechten kann hieraus nicht abgeleitet werden.

Im Rahmen der vom Ing.-Biro Wasser- und Verkehrskontor GmbH, Neumdinster,
ausgearbeiteten Verkehrsuntersuchung wurden die gegenwartig und zukidnftig, d.h. mit
Einkaufszentrum, im Nahbereich des Plangebietes stattfindenden Verkehrsgeschehen dargelegt.
In Bezug auf die gegenwartige Situation wurde in Kapitel 2.3.2.1 dargelegt, dass unter
Berlcksichtigung der  vorhandenen Fahrspuraufteilung alle untersuchten Knotenpunkte
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Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen®, einschl. 6rtl. Bauvorschriften, OT Amelinghausen

leistungsfahig sind. Die Berechnung und Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen
erfolgte nach dem HBS 2001/2005 (Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen,
Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, 2005). Die Bewertung der
Leistungsféahigkeit des gegenwartigen Verkehrszustandes erfolgte auf der Grundlage aktuell
durchgefihrter Verkehrszahlungen und bei Beriicksichtigung der morgendlichen und
nachmittaglichen Spitzenstunden.

Im Ergebnis wurde fir den Einmindungsbereich Grenzweg/Lineburger Stralle die
Qualitatsstufe (gem. QSV= Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes) mit C bewertet. Das
bedeutet, eine zuldssige mittlere Wartezeit von bis zu 30 Sekunden (ermittelt wurden hier
morgens 20,8 s und nachmittags 23,3 s). Diese Qualitatsstufe wurde auch fir den Prognosefall
2025 ermittelt.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums wurden ebenfalls die
Bewertungen durchgefiihrt und fur das Prognosejahr 2025 hochgerechnet. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass bereits im Jahr 2007 nach Realisierung des Einkaufszentrums der Knotenpunkt
Grenzweg/Luneburger StralBe nicht mehr leistungsféahig ware. Der Verkehrsgutachter hat hier
auch im Hinblick auf das Prognosejahr 2025 die Anlage einer Linksabbiegehilfe als erforderlich
angesehen. Entsprechend der Empfehlung des Gutachters ist hach Abwéagung unterschiedlicher
Varianten u.a. in Form eines Kreisverkehrsplatzes, der Realisierung einer Abbiegespur der
Vorrang eingeraumt worden. Hierbei wurde die Thematik der Realisierung eines ,Kreisels” in
gleicher Intensitat in der Planung des Vorentwurfes des B-Planes Nr. 23 bertcksichtigt. Hierbei
musste jedoch nach intensiver Beteiligung der Strallenverkehrsbehorde, der Polizei und der
Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr — Geschéftsstelle Liineburg — festgestellt werden,
dass ein dem Verkehrsgeschehen auf der B 209 gerecht werdender Kreisverkehrsplatz aufgrund
der fehlenden, verfiigbaren Flachen nicht realisiert werden kann.

Es wird im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht in Abrede gestellt, dass es im
Einmindungsbereich Grenzweg in die Lineburger StraBe — wie gegenwadrtig auch - im
Einzelfall auch zu geringflgig langeren Wartezeiten kommen kann. Hierbei handelt es sich
jedoch nicht um die in den morgendlichen und nachmittéglichen Spitzenstunden regelmagig zu
erwartenden Verkehrsgeschehen, sondern um Verkehrsgeschehen, die auf UnregelmaRigkeiten
des allgemeinen Verkehrsgeschehens zurtickzufihren sind.

In diesem Zusammenhang wird noch einmal auf die o0.g. Verkehrsuntersuchung hingewiesen,
die auf Seite 17 ausdricklich darauf hinweist, dass alle betrachteten Knotenpunkte
leistungsfahig sind. Unter Berticksichtigung der Verkehrsprognose fir das Jahr 2025 sowie der
Verkehre des Einkaufszentrums ist an den Knotenpunkten Lineburger StraBe (B 209)/
Grenzweg und Lineburger StralBe (B 209) /Schulweg in 95 % der Falle kein Ruckstau zu
erwarten.

Es wird nicht die Ansicht geteilt, dass die Verkehrsstrome Richtung Einkaufszentrum gelenkt
werden. Es werden nur diejenigen Verkehre von der B 209 in den Grenzweg einfahren, die das
Einkaufszentrum besuchen wollen oder Anlieger im Grenzweg oder sich anschliefender
Wohnsiedlungsbereiche sind. Diese Verkehrsentwicklung wurde jedoch — wie oben beschrieben
— in die Verkehrsuntersuchung einbezogen und bewertet. MalBnahmen der Verkehrslenkung
sind im Ubrigen in einem B-Plan nicht festsetzungsfahig, da es sich hierbei um Aspekte
verkehrsbehdrdlicher Anordnungen handelt. Im Rahmen der Realisierung des Einkaufszentrums
wird unter intensiver Beteiligung der maflgeblichen und o.g. Behodrden auf eine dem
Verkehrsgeschehen entsprechende Ausschilderung hingewirkt.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass die dem B-Plan zu Grunde liegende verkehrstechnische
Planung des Einmindungsbereiches Grenzweg/ Lineburger Strae so konzipiert wurde, dass
die Verkehrsflachen des Grenzweges in einem Winkel von 90 Grad auf die B 209 zufihren und
hierbei ein sicheres Uberqueren des Grenzweges fur FuRganger und Radfahrer ermdglichen.
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Hierflr war es erforderlich, die Einmindungsspur in die B 209 so zu gestalten, dass die in der
Mitte angeordnete Querungshilfe verkehrssicher erreicht werden kann. In diesem
Zusammenhang wurde die Realisierung einer im Grenzweg vorzusehenden Rechtsabbiegespur
auch nach intensiver Abstimmung mit der Polizei, der StralRenverkehrsbehdrde und der
Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr als verkehrsunsicher eingestuft.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass der Verkehr in Richtung B 209 zum Erliegen kommt.
Die Verkehrsuntersuchung hat weiter das Verkehrsgeschehen vor dem Hintergrund der am
Einkaufszentrum angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche im Hinblick auf die zukinftig zu
erwartenden Verkehrsgeschehen untersucht und bewertet. Im Ergebnis wurde im Rahmen der
durchgefihrten Vertraglichkeitsanalyse (Seite 22 ff) festgestellt, dass die untersuchten
Querschnitte der betrachteten StraBen (Grenzweg, Gartnerweg, Haselhoopstrale, Im
Westerfelde, An"n Sprittenhus und An der Kieskuhle) ausreichend Fahrbahnbreiten aufweisen,
um den prognostizierten Anwohnerverkehr als auch den Kundenverkehr zum Einkaufszentrum
leistungsfahig abzuwickeln. Bauliche Manahmen sind hier nicht erforderlich. Es ist daher auch
nicht davon auszugehen, dass der darauf stattfindende Verkehr dazu geeignet wére, die
Wohnqualitat in diesen Bereichen (z.B. durch Larm) erheblich zu beeintrachtigen.

Die im B-Plan Nr. 23 festgesetzte Begrenzung der maximalen Hohe der baulichen Anlage von 12
m gewadhrleistet, dass sich die zukinftig im Planbereich realisierten baulichen Anlagen in die
durch ein- und zweigeschossige bauliche Anlagen gepréagte Umgebung einfliigen werden. In
diesem Zusammenhang sei auf das sudwestlich angrenzende Geb&ude der bestehenden
Einzelhandelsnutzung und auf die Apotheke hingewiesen, die entsprechende Héhen aufweisen.
Ferner sei darauf hingewiesen, dass auch sidlich und westlich an den Planbereich angrenzende
Grundstucksflachen im B-Plan Nr. 1 eine zulédssige Bauweise im Sinne der Zweigeschossigkeit
aufweisen. Hieraus ist ableitbar, dass in diesem Bereichen auch tber den baulichen Bestand
hinaus Gebdude mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss, d.h. mit rd. 12 m
gebaut werden konnen, da Uber den bestehenden B-Plan ein entsprechender Anspruch
abgeleitet werden kann. Demnach ist in die Beurteilung nicht nur das Kriterium des Einfligens
einzustellen, was nach Lage der Dinge visuell erkennbar ist, sondern u.a. auch die
planungsrechtlich relevanten Beurteilungskriterien in Form bestehender Bebauungsplane.

Ungeachtet der Festsetzung des B-Planes Nr. 1 in Bezug auf die Geschossigkeit stellt die
besondere topographische Situation ein ebenfalls in die Planung angemessen einzustellendes
Kriterium dar. Dies bedeutet in dem hier vorliegenden Fall, dass es sich bei den westlich
anschlielfenden Wohnsiedlungsbereichen nicht nur wegen der dort anderen Nutzungspragung
(Wohnen) und den dort typischer Weise zu erkennenden Haus- und Nutzgérten einschl. der
dort pragenden eingeschossigen Bauweise, sondern auch aufgrund der topographisch
abgesetzten Lage dieses Bereiches in Bezug auf den B-Plan Nr. 23 nicht um stadtebaulich
Ubertragbare und pragende Merkmale handelt. FUr Einzelhandelsnutzungen in zentralen
Versorgungsbereichen, wie es hier der Fall ist, sind aus Grinden der ZweckmaRigkeit
Gebaudehodhen bis zu 12 m Hohe als Ublich anzusehen. Die stéadtebauliche Situation des hier in
Rede stehenden Plangebietes wird vielmehr durch die bereits o.g. im Einmindungsbereich
Grenzweg/Luneburger Strale bis zum gegenwartig ansassigen Betrieb Peters Landhandel
befindlichen Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen gepragt. Aufgrund der zentralen Lage
soll zur Forderung und Entwicklung eines der Grundversorgung der Bevélkerung dienenden
Einkaufszentrums eine mit der Nutzung angemessene bauliche Struktur und Gestaltung
ermoglicht werden. Bei Bertcksichtigung des geplanten Bauvolumens und der Verkaufsflachen
waére eine Reduzierung der Hohen nur mit einer geringeren Dachneigung machbar, die eine
sinnvolle Eindeckung mit den fir das Ortszentrum typischen Dachpfannen nicht mehr
ermdglichen wirde. Aus gestalterischen Grinden wird daher der mit einer Gebaudehdhe von 12
m angestrebten Dachneigung und Dachflachengestaltung gegentber erheblich flacher
geneigten oder gar ortsuntypischen Flachdéchern der Vorrang eingeraumt.
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Aus der in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB dargelegten und
zur offentlichen Auslegung gem. 8 3 abs. 2 BauGB unveranderten Isophonenkarte geht die in
Verbindung mit dem Betrieb des Einkaufszentrums zu erwartende Larmsituation mit ihren
Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicksflachen hervor. Hieraus ist zu entnehmen, dass
nicht nur das Betriebsgeschehen des hier geplanten Vorhabens, sondern auch das Geschehen
auf dem Gelande des benachbarten (ehemaligen) Sparmarktes beurteilt worden ist. Daraus ist
auch zu erklaren, dass der Parkplatz des schon bestehenden Marktes in die LArmuntersuchung
einbezogen wurde und deshalb die Ausbreitung gleicher Isophonen mehr in Richtung Westen
als in Richtung Norden erfolgt.

Die im B-Plan Nr. 23 im Nahbereich des Grenzweges geplante Warenanlieferung ist in der
Isophonenkarte ohne Einhausung berechnet worden, um das maximale Schallereignis
dokumentieren zu koénnen. Hieraus wird deutlich, dass das Gebaude Grenzweg Nr. 9 mit max.
48 dB(A) betroffen ist. Das betreffende Grundstiick ist im B-Plan Nr. 1 als Allgemeines
Wohngebet festgesetzt, wonach dort gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau* der
Orientierungswert tags von 55 dB(A) nicht tiberschritten werden darf. Eine Uberschreitung des
Orientierungswertes fur Allgemeine Wohngebiete ist daher nicht ableitbar.

Die geplante Einhausung im Bereich einer moglichen Anlieferung des Fachmarktes erfolgt auf
der Grundlage der Empfehlungen des Schallgutachters und dient der planerischen Vorsorge
zum Schutz vor ggf. damit verbundenen erheblichen Schallemissionen. Die konkrete
schalltechnische Wirkung der Einhausung ist im konkreten Einzelgenehmigungsverfahren zu
dokumentieren.

Die Ausfuhrungen zur larmtechnischen Entwicklung des Betriebes Peters Landhandel werden
zur Kenntnis genommen. Bei der Ermittlung der zukinftig zu erwartenden Larmsituation wurde
der Bestand nicht mit bericksichtigt.

Die Ladezonen sind zu einem Uberwiegenden Teil nicht am Grenzweg gelegen, sondern der
Bahnanlage der OHE zugewandt, so dass es dort zu einer sinnvollen und stadtebaulich
vertraglichen Blndelung von Larmquellen kommen kann. Von den dort geplanten Anlieferzonen
kobnnen auch keine fir das WA-Gebiet am Grenzweg erheblich beeintrachtigenden
Larmimmissionen abgeleitet werden. Es wurde bereits ausgefuhrt, dass die fur den Fachmarkt
vorgesehene Ladezone entsprechend den Festsetzungen des B-Planes einzuhausen ist, so dass
an dem Gebaude Grenzweg Nr. 9 weniger als die in der Isophonenkarte dargelegten
Immissionen zu erwarten sind. Auf keinen Fall werden durch eine eingehauste Anlieferzone im
Bereich des Fachmarkes das angrenzende WA-Gebiet erheblich beeintrachtigende
Larmimmissionen erzeugt.

Aus diesem Grund sind auch eine Verlegung des Rickhaltebeckens und eine vollstandige
Neukonzeption des Einkaufszentrums nicht erforderlich.

Bei Bertcksichtigung der o.g. Ausfihrungen, insbesondere zu den Inhalten und Ergebnissen der
Verkehrsuntersuchung und des schalltechnischen Gutachtens kann nicht davon ausgegangen
werden, dass es sich hierbei um die Verwendung von unzutreffenden Werten und Annahmen
handelt.

Bei dem hier geplanten Einkaufszentrum handelt es sich um einen stédtebaulich integrierten
Standort, der aufgrund der unmittelbaren infrastrukturellen Anbindung an die im
Versorgungskern Amelinghausen bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen sowie die Lage
zu Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auch bei Bericksichtigung einer stadtebaulich
sinnvollen Nachnutzung des Betriebsgelandes Peters Landhandel zur gestalterischen
Aufwertung und zur Verbesserung der Versorgungssituation beitragt. Die zukUnftigen
Einzelhandelsbetriebe konnen Uberwiegend fuRllaufig erreicht werden und sind Uber den
Grenzweg kurzwegig an die Luneburger Stralle angebunden. Diese Standortvorteile waren mit
einem Standort am Rand des Ortes in keiner Weise erzielbar, so dass neben einem zusatzlichen
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Flachenverbrauch auch aufgrund der fehlenden Synergieeffekte eine Schwachung des
Versorgungskernes zu erwarten ware. Die Entwicklung eines Einkaufszentrums neben
festgesetzten Kern- Misch- und allgemeinen Wohngebieten ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht
dann zulassig, wenn die sich aufdrangenden oder absehbaren Konflikte geldst werden kdnnen.
Dies ist in dem hier vorliegenden Planungsfall geschehen.

Ergebnis: Die Hinweise und Anregungen werden zum Teil berlcksichtigt.
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2 Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung wurde ausgearbeitet
vom:
Planungsbiuro REINOLD
Raumplanung und Stadtebau
Krankenhager Strale 12, 31737 Rinteln
Telefon: 05751- 9646744
Telefax: 05751- 9646745
Rinteln, den 18.12.2007

gez. Reinold

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Gemeindedirektor der Gemeinde Amelinghausen beschloss am 11.10.2007 die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen“ und
des Entwurfes der Begriindung einschl. Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurde am 11.10.2007
ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23 Sondergebiet ,Einkaufszentrum Amelinghausen” mit
der Begrundung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
haben vom 19.10.2007 bis 19.11.2007 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Amelinghausen, den 18.12.2007
gez. Volker

Gemeindedirektor

Satzungsbeschluss gem. 8 10 BauGB

Der Rat der Gemeinde Amelinghausen hat den Bebauungsplan Nr. 23 Sondergebiet
~Einkaufszentrum Amelinghausen* nach Prufung der Stellungnahmen gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 17.12.2007 als Satzung (8 10 BauGB) sowie die Begrundung einschl.
Umweltbericht und Zusammenfassender Erklarung beschlossen.

Amelinghausen, den 18.12.2007
gez. Volker

Gemeindedirektor
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Anlage 1: Artenliste fur Laubbaume zur Durchgrinung des
Siedlungsbereichs

Die vorliegende Liste stellt eine Auswahl aller Arten dar, die fur den Siedlungsbereich geeignet sind. In der Ausfiihrungsplanung
muss die Entscheidung fur eine bestimmte Art den ortlichen Verhaltnissen und den Standortanspriichen der Art angepasst werden.
Standortheimische Arten und ihre Sorten soll standortfremden vorgezogen werden.

Grol3kronige Laubbdume (Breiten 15-20m, Endh6he max. 20 — 40m)

Acer platanoides Spitzahorn

Aesculus hippocastanum "Baumannii* Gefulltblihende Rol3kastanie
Corylus colurna Baum-Hasel

Fraxinus excelsior "Westhof"s Glorie" Esche "Westhof™s Glorie"
Fraxinus excelsior "Diversifolia" Einblatt-Esche

Gingko biloba Gingkobaum

Gleditsia triacanthos f. inermis Lederhilsenbaum "Inermis"
Gleditsia triacanthos "Shademaster™ Lederhilsenbaum "Shademaster™
Gleditsia triacanthos "Skyline" Lederhilsenbaum "Skyline"
Platanus x hispanica Platane

Quercus robur Stieleiche

Quercus cerris Zerr-Eiche

Robinia pseudacacia "Bessoniana Robinie "Bessoniana”

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia x intermedia Hollandische Linde

Tilia x intermedia "Pallida" Kaiser-Linde

Tilia x flavescens "Glenleven™ Linde "Glenleven"

Tilia tomentosa Silber-Linde

Tilia tomentosa "Brabant" Silber-Linde "Brabant"

Mittel- bis kleinkronige Laubbaume (Breiten <5 bis 20m, Endh6he max. 12 — 20m)

Acer platanoides "Globosum™ Kugel-Ahorn

Alnus cordata Herzblattrige Erle

Alnus x spaethii Erlen-Hybride "Spaethii"
Carpinus betulus "Fastigiata” Pyramiden-Hainbuche
Crataegus crus-galli Hahnensporn-Weidorn
Crataegus x lavellei "Carrierei" Apfeldorn

Crataegus x prunifolia Pflaumenblattriger WeiRdorn
Crataegus monogyna "Sticta" Eingriffliger WeilRdorn "Sticta"
Pyrus calleryana "Chanticleer" Chinesische Wild-Birne
Quercus robur "Fastigiata™ Saulen-Eiche

Quercus palustris Sumpf-Eiche

Robinia pseudacacia "Umbraculifera" Kugel-Robinie

Sophora japonica "Regent” Japan. Schnurbaum "Regent”
Sorbus intermedia "Brouwers" Schwedische Mehlbeere "Brouwers"
Sorbus x thuringiaca "Fastigiata" Thiringische Mehlbeere

Tilia cordata "Greenspire" Winter-Linde "Greenspire”
Tilia cordata "Rancho™ Kleinkronige Winter-Linde
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Anlage 2 : Artenliste fur standortheimische und -gerechte
Geholzpflanzungen
Straucher
Boden
Néhrstoffversorgung Gering Mittel gut
Feucht (F), Trocken (T) F T F T F T
Faulbaum (Frangula alnus) L L
Grauweide (Salix cinerea) i o i ®
Hasel (Corylus avellana) d d
Heckenrose, Hundsrose (Rosa canina) L L
Ohrweide (Salix aurita) d d
(X) | Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) O O O i
Salweide (Salix caprea) O o o
Schlehe (Prunus spinosa) d d
Schneeball (Viburnum opulus) O O L o L o
WeiRdorn (Crataegus laevigata, C. monogyna) d d
Baume
Boden
Néahrstoffversorgung Gering Mittel gut
Feucht (F), Trocken (T) F T F T F T
(X) | Bergahorn (Acer pseudoplatanus) d o o o
Buche (Fagus sylvatica) o L
Esche (Fraxinus excelsior) d d d d
Espe, Zitterpappel (Populus tremula) O i O g O g
(X) | Feldahorn (Acer campestre) L L
Hainbuche (Carpinus betulus) d d d d
Moorbirke (Betula pubescens) ° O ° ®)
Sandbirke (Betula pendula) d o o ®
(x) | Sommerlinde (Tilia platyphyllos) d d
(X) | Spitzahorn (Acer platanoides) d o o o
Stieleiche (Quercus robur) o o o L ® L
Traubeneiche (Quercus petraea) O o O i O i
Traubenkirsche (Prunus padus) d o
Vogelbeere, Eberesche (Sorbus aucuparia) O g O L
(x) | Vogelkirsche (Prunus avium) O i O i
Wildapfel (Malus sylvestris) bt bt
Wildbirne (Pyrus pyraster) L L
(X) | Winterlinde (Tilia cordata) d d
Schwarzerle (Alnus glutinosa) O o o
® = gut geeignet
O = bedingt geeignet
(X) = nur in geringem Umfang einzusetzende Arten
Waldsaumarten Ufergehdlze
- auf feuchten bis nassen Standorten: Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Rote Johannisbeere (Ribes rubrum) Silberweide (Salix alba)
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum) Bruchweide (Salix fragilis)
Stachelbeere (Ribes uva-crispa) Fahl- 0. Rotelweide (Salix rubens)
Wilder Hopfen (Humulus lupulus) Korbweide (Salix viminalis)
Purpurweide (Salix purpurea)
- auf trockenen Standorten: . L
Geil3blatt (Lonicera periclymenum) Mandelweide (Salix triandra)
- auf sandigem Substrat:
Besenginster (Cytisus scoparius)
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Anlage 3: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes
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Anlage 4: Ausschnitt aus dem aktuellen Verkehrskonzept der
Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH
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