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Teil A: Begrindung

1 Einleitung

Mit diesem Planverfahren sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, an einem stadte-
baulich voll integrierten Standort im siddstlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs
von Alt-Laatzen zwei Einzelhandelsvorhaben zzgl. ergdnzender Nutzungen zu realisieren:
Einen Vollsortimenter (Edeka) mit max. 1.480 m? Verkaufsflache (Obergrenze der raumord-
nerisch nachgewiesenen Vertraglichkeit) im Obergeschoss sowie einen Non-Food-
Discounter (Action) mit max. 800 m? Verkaufsflache im Untergeschoss.

Bei dem Action-Markt handelt es sich um einen hollandischen Wettbewerber, der mit der
geplanten Ansiedlung seine stetig steigende Présenz im deutschen Markt verstarkt. Erganzt
wird der Standort um eine jeweils ca. 100 m2 gro3e Flache im Obergeschoss wie im Unter-
geschoss fur eine oder mehrere sonstige Nutzung(en) aus dem Bereich Versorgung / Dienst-
leistung. Konkret geplant ist aktuell ein Backshop im Obergeschoss.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um die Flache eines seit einigen Jahren leerste-
henden ehemaligen Autohauses an der Ecke Hildesheimer Stral3e / Kronsbergstral3e, unmit-
telbar an der Haltestelle Eichstra3e. Mit den Planungen erfolgt eine den Vorgaben des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Laatzen aus dem Jahr 2015 vollumfanglich entsprechende
Nachnutzung des Standortes — womit gleichzeitig sich dort anbahnende stadtebauliche
Missstande frihzeitig vermieden werden kdnnen. Konkret fordert das Einzelhandelsgutach-
ten verstarkte Ansiedlungsbemiihungen, v. a. mit zentrenrelevanten Sortimenten, im Neben-
zentrum Alt-Laatzen, um den dort sich anbahnenden Abwartstrend aufzuhalten, sowie Mal3-
nahmen zur Attraktivitatssteigerung der Einzelhandelslage. Dem entspricht die Planung in
besonderem Male, da Angebotslicken im Nebenzentrum Alt-Laatzen gefiillt werden kon-
nen.

Hinsichtlich der geplanten Neuansiedlung des Edeka- und Action-Marktes liegt ein Fachgut-
achten vor, das die raumordnerische sowie stadtebauliche und dkonomische Vertraglichkeit
der Planungen nachweist (Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Ansiedlung eines Edeka-
Marktes und eines Action-Marktes in der Stadt Laatzen, CIMA, Libeck, 30.05.2018), siehe
dazu naher Abschnitt 4.2. Das Gutachten ist als Anlage 1 dieser Begriindung angeftigt.

Unter Berlcksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen, sprich des Richtung Osten, zur
Bahnlinie, um mehrere Meter ansteigenden Planungsgrundstiicks bietet sich die Option, ei-
ner flachenschonenden Unterbringung der Nutzungen auf zwei Ebenen. Diese Option wird
ausgenutzt, so dass sich zur Hildesheimer Stral3e hin eine dem Umfeld stadtebaulich ent-
sprechende, attraktive zweigeschossige Ansicht bietet. Gleichzeitig wird die ganz tberwie-
gende Anzahl der Stellplatze im dstlichen, hinteren Grundstiicksteil, sprich hinter dem Ge-
baude, untergebracht und so den Blicken von der Hildesheimer Stral3e weitestgehend ent-
zogen. Der Kreuzungsbereich Hildesheimer Stral3e / Kronsbergstral3e erféahrt somit eine
neue Betonung durch ein maf3stablich angepasstes und hinreichend nah an die Verkehrsfla-
chen heranriickendes Eckgebaude.

Die verkehrlichen Verflechtungen im Kreuzungsbereich wurden fachgutachterlich untersucht
(Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Bauvorhaben an der Hi. Str. in der Stadt
Laatzen, Dr.-Ing. Schubert, Hannover, Mai 2018), siehe Abschnitt 6.4. Gleiches gilt fir die
larmtechnischen Auswirkungen (Prognose von Schallimmissionen, Dekra, HH, 09.05.2018),
vgl. Abschnitt 8.2. Die Untersuchungen sind als Anlagen 2 und 3 dieser Begriindung ange-
fugt. Sowohl verkehrlich als auch larmtechnisch erfordert der Standort einige Regelungen
und Vorkehrungen, die jedoch vollstindig mit den Ansiedlungsplanungen in Einklang ge-
bracht kbnnen.
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Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Potentialabschatzung Végel und Fledermause,
Kurzbericht, Abia Neustadt, 01.06.2017) erbrachte keine verfahrensrelevanten Ergebnisse,
siehe dazu n&her Abschnitt 8.3. Das Ergebnis der Vorprifung der Einzelfalls nach Umwelt-
vertraglichkeitspriufungsgesetz (Planungsgruppe Landespflege, April 2018), siehe Abschnitt
8.1, stellt fest, dass keine UVP-Pflicht besteht. Diese Untersuchungen sind als Anlagen 4
und 5 dieser Begriindung angefigt.

Hinweis: Samtliche baulichen Anlagen auf dem Vorhabengrundsttick werden abgerissen.

2 Verfahren

Die Stadt Laatzen hat sich fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 12 BauGB entschieden, weil das hier geplante Bebauungskonzept hinsichtlich seiner
Auswirkungen und mit Blick auf die Einfigung in die Umgebung konkreter Regelungen be-
darf, die Uber den in sonstigen Bebauungsplanen festgesetzten Festsetzungsrahmen auf
Basis von § 9 BauGB hinausgehen, und mit dem Vorhabentrdger somit im Durchfiihrungs-
vertrag verbindliche Regelungen auf Basis des Vorhaben- und Erschlieungsplans (VEP)
und der Vorhabenbeschreibung getroffen werden kénnen. Gegenstand der Satzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans werden sein:

Blatt 1:

e Festsetzungsplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen,
o Praambel und Verfahrensvermerke.

Blatt 2:

e VEP,

e exemplarische Ansichten,

e Vorhabenbeschreibung.

Die erneute offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB begriindet sich in einer Umpla-
nung der Einzelhandelsanbieters von vormals eines Discounters hin zu nunmehr einem Voll-
sortimenter. Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden angepasst.
Die Verkaufsflache dafur bleibt unverandert. Das Einzelhandelsgutachten wurde aktualisiert,
ebenso Larm- und Verkehrsgutachten. Die UVP-Vorprifung wurde aktuellen Anforderungen
angepasst.

Aus den geschilderten Anderungen des Entwurfs ergibt sich das Erfordernis einer erneuten
offentlichen Auslegung und einer erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange.

3 Lage und Nutzung des Plangebietes
3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12 liegt im sidlichen Teil
von Alt-Laatzen und umfasst das Eckgrundstiick Hildesheimer Stral3e 71 / Kronsbergstralie -
zur rdumlichen Einordnung siehe Abbildung 1. Er erstreckt sich tUber die Flurstiicke: 41/18,
41/19 und 41/24, alle Flur 2, Gemarkung Laatzen. Die Grofl3e des Plangebietes betragt ca.
7.300 m2. Ein 1 m breiter Streifen Ful3-/Radweg an der Kronsbergstralie ist nicht Bestandteil
des VEP, vgl. 8 12 Abs. 4 BauGB. Der Streifen ergénzt den bestehenden Ful3-/Radweg an
der Sudseite der KronsbergstraRe, so dass dieser eine komfortable und verkehrssichere
Breite erlangt.

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen, siehe
konkret Abschnitt 9, Flachenbilanz.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Ubersichtsplan — mafistabslos: Lage des Plangebietes markiert (Quelle: Verden Navigator)

3.2 Beschreibung des Plangebietes / umliegende Nutzungen

Das Plangebiet ist bebaut. Im vorderen, der Hildesheimer Strale zugewandten Grund-
stiicksbereich befinden sich die Schau- und Verkaufsraume des ehemaligen Autohauses,
zweigeschossig. Im hinteren Teil befinden sich Stellplatze sowie an der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze ein dem Autohaus zugeordnetes Parkhaus. Das Grundstiick ist somit nahezu
flachendeckend versiegelt.

Das Gelande steigt an von der Hildesheimer StraRe mit ca. 66 m UNN bis an die Ostliche
Grenze mit ca. 69 m UNN. Der sich daraus ergebende Anstieg im Verlauf der Kronsbergstra-
Re bildet die Rampe fur die Briicke uber die stark frequentierte DB-Bahnlinie (Hauptverbin-
dung HH-H-KS, Personen(schnell)verkehr und Guterverkehr), die unmittelbar 6stlich des
Plangebietes verlauft. Die Kreuzung Hildesheimer StrafRe / KronsbergstralRe / Eichstral3e ist
signalisiert. Die Stadtbahnhaltestelle Eichstrae (Stadtbahnlinien 1 von / nach Laatzen /
Sarstedt und 2 von / nach Rethen) befindet sich auf Hohe des Planungsgrundstiicks mittig
der Hildesheimer Stral’e. Eine Bushaltestelle befindet sich ebenfalls unmittelbar vor dem
Grundstuck.
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Sudlich des Plangebietes grenzen primér dienstleisterisch-gewerbliche Nutzungen an (Mobil-
funk-Shop, Restauration, Personaldienstleistungen, Elektronikhandel), nordlich der Krons-
bergstral’e sowie auf der westlichen Seite der Hildesheimer Strafl3e befinden sich oberhalb
des Erdgeschosses vorrangig Wohnnutzungen, erganzt durch Geschaftsnutzungen in einer
Vielzahl der Erdgeschossflachen. Kennzeichnend fir die ndhere nérdliche Umgebung sind
ein Autoteilehandel mit Werkstatt und ein Gebrauchtwagenhandel, dessen rickwartiger Frei-
und Pkw-Abstellbereich von Norden an die Kronsbergstral3e heranreicht. Insgesamt ist die
Gebietspragung somit gemischt und entspricht damit den Anforderungen an einen typischen
Neben-Versorgungsbereich, hier fur Alt-Laatzen.

4 Planungsvorgaben
4.1 Raumordnung und Landesplanung — allgemein

Landesraumordnungsprogramm - LROP 2017:

Die Stadt Laatzen liegt in einem engen raumlichen Zusammenhang mit der Stadt Hannover.
Gemald dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 sollen die verdichteten
Regionen mit ihren Zentren ihre vielfaltigen Potenziale und Funktionen zur Mobilisierung von
Innovation, Wirtschaftswachstum und Beschaftigung, fur die Versorgung, das Bildungs- und
Sozialwesen sowie die Kultur und zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
nutzen und ausbauen. Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in
denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir
alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen an das 6&ffentliche Personennah-
verkehrsnetz eingebunden werden. Alle Gemeinden sollen fiir ihre Bevoélkerung ein zeitge-
maldes Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs
bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln. Art und Umfang der zentralortli-
chen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu versorgenden Bevélkerung
und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten.

Die Stadt Laatzen ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen. In
den Mittelzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf be-
reitzustellen. Art und Umfang der zentralortlichen Einrichtungen und Angebote sind an der
Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich
auszurichten, wobei die Verkaufsflachen und das Warensortiment von Einzelhandelsgrof3-
projekten der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen Zentralen Ortes entsprechen miissen.

Im zeichnerischen Teil des LROP st fiir den Geltungsbereich und die Umgebung lediglich
die Haupteisenbahnstrecke dstlich des Plangebietes verzeichnet.

Konkret zu den Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sind mit Blick auf die hier vorlie-
gende Planung eines Einzelhandelsgrof3projektes vornehmlich folgende Aussagen maf3geb-
lich:

¢ Neue Einzelhandelsgrol3projekte in einem Mittelzentrum sind nur zuléssig, wenn ihr Ein-
zugsgebiet den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht wesent-
lich tiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung liegt gemaR LROP 2017 vor, wenn
mehr als 30% des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von aufRerhalb des maf3geblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde. Dies gilt insgesamt wie auch sortimentsbezogen (Kon-
gruenzgebot).

o Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen zentralen Ortes (Konzentrationsgebot) sowie innerhalb stadtebaulich in-
tegrierter Lagen (Integrationsgebot) zulassig.

¢ Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind (mit benachbarten Kommunen) abzustimmen (Ab-
stimmungsgebot).
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o Ausgeglichene Versorgungsstrukturen dirfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte
nicht gefahrdet werden (Beeintrachtigungsverbot).

Ausweislich der Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH zum Einzelhandel, siehe im Einzelnen folgender Abschnitt 4.2 zu dieser Be-
grindung, kann festgestellt werden, dass die Planung den Zielen und Grundséatzen von
Raumordnung und Landesplanung entspricht — vorbehaltlich der Abstimmung im Zuge des
Planungsverfahrens mit den Nachbarkommunen. Die Stadt Hannover hat zur Planung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Bedenken geauliert.

Regionales Raumordnungsprogramm — RROP 2016:

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur die Region Hannover 2016 ist die Stadt Laatzen
als Mittelzentrum festgelegt mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten sowie von Arbeitsstatten dargestellt. Alt-Laatzen wird als zentrales Siedlungs-
gebiet definiert. Einzelhandelsgro3projekte mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind dort zulassig.

Benachbarte zentrale Orte sind nicht betroffen. Die geplante Aufwertung und Starkung des
Nahversorgungsbereichs Alt-Laatzen entspricht den Zielen des Regionalen Raumordnungs-
programms.

Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms ist sidlich des Plangebie-
tes ein Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung dargestellt. Planbedingte negative Auswir-
kungen auf die Trinkwassergewinnung bzw. die Qualitat des Trinkwassers sind nicht zu er-
warten. Ostlich angrenzend am Plangebiet sind eine Haupteisenbahnstrecke, westlich an-
grenzend eine Hauptverkehrsstral3e, K 260, und eine Stadtbahnstrecke dargestelit.

4.2 Gutachterliche Stellungnahme zur raumordnerischen Vertraglichkeit

Das mit Datum vom 03.05.2018 vorgelegte Vertraglichkeitsgutachten der CIMA empfiehlt die
Umsetzung des Planvorhabens uneingeschrankt. Neben den Einzelhandelsnutzungen hat
der Gutachter eine 100 m? grof3e Backereiflache in Ansatz gebracht.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Nebenzentrum Alt-Laatzen in siedlungsstrukturell und
stadtebaulich integrierter Lage. Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes ist
Uber Hildesheimer Stral3e sowie Kronsbergstral3e als sehr gut zu bezeichnen. Die 6konomi-
sche Wirkungsprognose zeigt, dass die Planvorhaben in den untersuchten zentralen Versor-
gungsbereichen weitestgehend Umverteilungseffekte in nicht abwagungsrelevantem Umfang
erzeugen wirden. Einzig die Wettbewerbssituation innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Nebenzentrum Alt-Laatzen wiirde zunehmen. Da sich der geplante Standort allerdings
ebenfalls innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs befindet, ist nicht da-
von auszugehen, dass eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des ZV Nebenzentrum
Alt-Laatzen erfolgen wirde, im Gegenteil: Es wirde die Funktionsfahigkeit des Zentrums
mittel- bis langfristig gesichert. Somit unterbleibt ein Umschlagen von absatzwirtschaftlichen
auf erhebliche stadtebauliche Auswirkungen. Keines der Zentren im Untersuchungsgebiet
ware negativen Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgesetzt. Eine Gefahr-
dung der wohnungsnahen Nahversorgung durch das Planvorhaben besteht ebenfalls nicht.

Zu den raumordnerischen Ver- und Geboten fuhrt das Gutachten im Einzelnen aus:

Mit einem Umsatzanteil von rd. 11 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. 10 %
im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren liegen die Anteile der sortimentsbezogenen
nahversorgungsrelevanten Umsatze von aullerhalb des Laatzener Stadtgebietes deutlich
unter der 30 %-Schwelle. In den aperiodischen Sortimentsgruppen erreicht mit 16 % des
sortimentsbezogenen Umsatzes die Sortimentsgruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat die

8
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hdchste Quote von aul3erhalb des Laatzener Stadtgebietes. Auch fur das Vorhaben in seiner
Gesamtheit wird die 30 %-Schwelle mit einem Umsatzanteil von rd. 12 % von aul3erhalb der
Stadt Laatzen deutlich unterschritten. Das Kongruenzgebot des LROP wird somit erfullt.

Der Planvorhabenstandort liegt im Zentrum des Stadtteils Alt-Laatzen und damit innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Laatzen. Das Konzentrationsgebot wird damit
erfullt.

Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Nebenzentrum Alt-Laatzen. Unmittelbar am Vorhabenstandort gibt es
einen OPNV-Anschluss an der Hildesheimer StraBe. Das stadtebauliche Integrationsgebot
wird somit erfullt.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt fir das Vorhaben eine Beteiligung der Nachbarkom-
munen. Zur Beurteilung moglicher Auswirkungen der Planvorhaben liegt durch diese Unter-
suchung eine Grundlage vor. Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung tblichen
Beteiligungen kann das Abstimmungsgebot eingehalten werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsberei-
ches im Laatzener Stadtgebiet durch die Planvorhaben ist nicht zu erwarten. Die Umsatzum-
verteilungsquoten liegen allesamt unterhalb des abwagungsrelevanten Bereichs; der im All-
gemeinen bei einer Umsatzumverteilung von deutlich > 10% angesetzt wird (vgl. CIMA, S.
19: ,Vorbemerkungen zur Verdrangungsquote®).

Im vorhabenbezogenen Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich aufgrund der
Angebotssituation und der Entfernung zum Vorhabenstandort im Hauptzentrum Laatzen eine
Umsatzumverteilung von 1,28 Mio. €; dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote von
6,5%. Im Sortiment Schreibwaren ergibt sich bei einer Umsatzumverteilung von 0,10 Mio.
€ eine Umsatzumverteilungsquote von 7,9%. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind auf
Grundlage dieser Umsatzumverteilungswirkungen nicht zu erwarten. Der zentrale Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Laatzen besitzt einen umfassenden und leistungsféhigen
Besatz. Durch das Vorhaben ausgelOste negative stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. In den sonstigen Sortimenten liegt die absolute Umsatzumverteilung bei bis zu
0,11 Mio. € bzw. einer Umsatzumverteilungsquote von bis zu 6,9% (Glas, Porzellan, Kera-
mik, Hausrat). Auch durch Umsatzumverteilungen in diesen Sortimenten sind keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Im Nahversorgungszentrum Am Kamp wird
in der Branche Nahrungs- und Genussmittel bei einer absoluten Umsatzumverteilung von
0,33 Mio. € eine Umsatzumverteilungsquote von 7,1% erreicht. Hier wird die Wettbewerbssi-
tuation zunehmen. Ein Umschlagen von absatzwirtschaftliche auf stadtebauliche Auswirkun-
gen ist allerdings nicht zu erwarten. In den Nahversorgungszentren Am Kamp, Schubertweg
und Marktzentrum Rethen wird in der Branche Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzum-
verteilungsquote von maximal 4,2% erreicht. Durch das Vorhaben ausgeltste negative stad-
tebauliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten. Auch im Sortiment Drogerie- und Par-
fumeriewaren ergeben sich bei absoluten Umsatzumverteilungen von 0,02 Mio. € in den
Nahversorgungszentren Umsatzumverteilungsquoten von maximal 3,8% (Nahversorgungs-
zentrum Am Kamp). In der Branche Bekleidung, Wasche liegt die maximale Umsatzumver-
teilungsquote in den Nahversorgungszentren bei einer absoluten Umsatzumverteilung von
0,01 Mio. € bei 1,6% (Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen). Umsatzumvertei-
lungswirkungen der sonstigen vorhabenrelevanten Sortimente liegen, sofern sie Uberhaupt
dort angeboten werden, allesamt unterhalb der Nachweisgrenze.

Fur die einzelnen Branchen werden absolute Obergrenzen an VKF vorgegeben oder prozen-
tuale Vorgaben gemacht. In der Summe fiir beide Hauptnutzer Ubersteigen diese die CIMA-
Vorgaben gemaf Abb. 12 zwar, mit Blick auf die ermittelten Umverteilungsquoten sind sie
aber begrindbar und bleiben ohne erhebliche stadtebauliche Auswirkungen, siehe dazu néa-
her Abschnitt 6.1 dieser Begriindung.
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Das Planvorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung haben die IHK und die Region Hannover als Untere
Raumordnungsbehérde darauf hingewiesen, dass sie das Beeintrachtigungsverbot und (die
Region betreffend) auch das Kongruenzgebot zumindest kritisch sehen. In diesem Zuge
wurden die vom Gutachter fur den Discountmarkt in Ansatz gebrachten Flachenleistungen
(Umsatz pro m?) hinterfragt. In mehreren Abstimmungsgesprachen mit dem Planverfasser
haben die genannten Stellen zum Ausdruck gebracht, dass sie unbenommen dessen keine
grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung und die max. zulassigen Verkaufsflachen ha-
ben, begrindet darin, dass der Standort im zentralen Versorgungbereich liegt, zudem in ei-
ner verkehrlich herausragenden Lage (OPNV-Anbindung etc.).

Der Stadt Laatzen ist in Kenntnis der Stellungnahmen der genannten Stellen und unter Be-
zug auf das Vertraglichkeitsgutachten bewusst, dass u.U. insbesondere im Lebensmittelsor-
timent Umsatzverteilungen und eine Verscharfung des Wettbewerbs eintreten kdnnten, die
andere Standorte betreffen kdnnen. Mit Blick auf die nach ihrer Einschatzung herausragende
standortliche Lage des Vorhabens nimmt die Stadt Laatzen dies in Kauf und billigt damit die
vorstehende Einschatzung von Region und IHK.

Gleichzeitig hat die Untere Raumordnungsbehdrde deutlich gemacht, dass sie Standorte
auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs in der Logik dieser Argumentation zwangs-
weise klnftig umso kritischer betrachten muss und wird. Auch dieses nimmt die Stadt Laat-
zen zur Kenntnis.

4.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laatzen stellt fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12 auf einem ca. 25 m tiefen Streifen parallel zur
Hildesheimer Strale Mischgebiet, MI, § 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, sowie daran anschliel3end
fur das Ubrige Grundstick Industriegebiet, GI, 8 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO, dar, vgl. folgende
Abbildung.

dt Laatzen — Ausschnitt

Abb. 2: Wirksamer Flachennutzungsplan der Sta
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Aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflachen muss der kiinftige Bebauungsplan ein Sonsti-
ges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festsetzen. Demgemaf bedarf dies der Darstellung
eines Sondergebietes, SO, im Flachennutzungsplan, um dem Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauNVO zu entsprechen. Die parallel zu diesem Bebauungsplan im Verfahren befind-
liche 78. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Laatzen stellt daher ein Sonderge-
biet, SO, mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel” dar, § 1 Abs. 2 Nr. 10
BauNVO. Die Stadt Laatzen sichert damit bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Umsetzung ihrer stadtebaulichen Zielsetzungen.

4.4 Festsetzungen bestehender Bebauungsplane

Im Plangebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Gemal aktueller Baugenehmigungslage
ist die Flache als Gewerbegebiet eingestuft.

4.5 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren vo-
raussichtlich nicht bertihrt, 8 2 Abs. 2 BauGB. Benachbarte Gemeinden werden beteiligt und
haben Gelegenheit sich zur Planung zu uf3ern.

5 Stadtebauliche Zielvorstellungen

Mit der geplanten Nachnutzung des ehemaligen Autohaus-Standortes durch die projektierten
Einzelhandelsvorhaben gelingt der Stadt Laatzen eine Starkung des Nebenzentrums Alt-
Laatzen, die vollstandig den Zielsetzungen des Laatzener Einzelhandelskonzeptes ent-
spricht. GemalR Einzelhandelskonzept werden tberwiegend nahversorgungsrelevante Sorti-
mente angesiedelt, flachenméafiig untergeordnet erganzt durch weitere zentren- und nicht-
zentrenrelevante Sortimente. Die Kombination beider Vorhaben am Standort stiitzt den sud-
lichen Bereich des Nebenzentrums in besonderen Mal3e und schafft gleichzeitig die Verbin-
dung in Richtung des sich noch weiter siidlich anschlieRenden Elektronikfachhandels.

Die topografische Situation, der bereits durch die bestehenden baulichen Anlagen des Auto-
hauses Rechnung sehr gut getragen wurde, wird durch die Planungen bertcksichtigt: Wah-
rend das Obergeschoss durch den Vollsortimenter genutzt wird, der zudem im hintere Teill,
sprich auf gleicher Ebene, den Grof3teil der Stellplatze fur sich in Anspruch nimmt, geniigen
die Flachen im Untergeschoss den rdumlichen Anforderungen des Non-Food-Discounters,
da sich dieser vergleichsweise flexibel in den Standort integrieren Iasst. Im Obergeschoss ist
zudem ein Backshop vorgesehen.

Erganzt wird die Untergeschossnutzung durch einen oder mehrere Shops, die die nordwest-
liche Ecke, d.h. den Bereich der Kreuzungsbereich prdgen und in der Ecksituation Anlauf-
punkt und Aufenthaltsflache sein kénnen.

Die Zweigeschossigkeit, die entlang der Hildesheimer Stral3e sowie im vorderen Bereich der
Kronsbergstralle ablesbar sein wird, ist ausdrickliches Planungsziel, da die sich daraus er-
gebende Gebaudehohe besser mit der tbrigen Eckbebauung der Kreuzung korrespondiert
als die Ublichen eingeschossigen Flachdachgebaude einschlagiger Einzelhandelsfilialisten.
Gerade die Zweigeschossigkeit entlang der Hildesheimer Strale stellt jedoch erhdéhte Anfor-
derungen an die Gestaltung des Vorhabens, vor allem da moderne Einzelhandelsmarkte in
aller Regel weitestgehend auf Fensterflachen — abgesehen vom Eingangsbereich — verzich-
ten. Das Vorhaben kommt dieser Anforderungen durch eine strukturierte und gegliederte
Fassadengestaltung und durch eine entsprechende Farb- und Materialwahl nach — siehe
dazu im Einzelnen Vorhabenbeschreibung.
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Verkehrlich gehen mit der Planung folgende Zielsetzungen einher: Abwicklung der Verkehrs-
beziehungen primar Gber die Kronsbergstralie. Berlicksichtigung der Anlieferung an der ,ab-
gewandten® Seite, d.h. im Stdosten, Verbesserung der Situation an der Kronsbergstral3e fir
FuRganger und Radfahrer, indem ein schmaler Streifen des Planungsgrundstiicks kunftig der
offtl. Verkehrsflache zugeordnet wird. Die derzeit schon fiir eine Fahrradabstellanlage (im
Kontext zum Haltepunkt EichstralRe) in Anspruch genommene Grundstiicksflache im Eckbe-
reich soll ebenfalls der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeordnet werden.

6 Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen

Entsprechend der vorhergehend beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung, die sich in den
Regelungen / Vorgaben des VEP wiederfindet, setzen die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes einen bauleitplanerischen Regelungsrahmen, der einerseits hin-
reichend eng ist, um die Umsetzung der VEP-Inhalte auch zu gewahrleisten, andererseits
aber gewissen ,Spielraum* bietet, um kleinteilige oder kleinraumige Anpassungen, die sich
ggf. erst bei einer weiteren, bauantragsreifen Konkretisierung der Planung ergeben, noch zu
ermdglichen.

§ 2 der textlichen Festsetzungen regelt unter Bezug auf § 12 Abs. 3 BauGB die Umsetzung
konkreter Nutzungen analog der Regelungen im Durchfihrungsvertrag, der wiederrum auf
dem VEP basiert. Geringfligige Abweichungen vom VEP sind daher insoweit zulassig, wie
sie im Durchftihrungsvertrag geregelt sind.

Auf oOrtliche Bauvorschriften kann verzichtet werden, da Uber den VEP, die Vorhabenbe-
schreibung sowie die im VEP verankerten Fassadenansichten eine erheblich eindeutigere
und inhaltstiefere Regelung getroffen werden kann als Uber Ortliche Bauvorschriften im
Rahmen der Satzung eines ,ublichen* B-Plans. Abschlielend verbindliche Regelungen zur
Gestaltung trifft der Durchfiihrungsvertrag.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO dient der Unterbringung von grof3flachigem
Einzelhandel zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolkerung mit einem Warenan-
gebot fur den periodischen sowie aperiodischen Bedarf. Konkret vorgesehen sind ein Le-
bensmittel-Vollsortimentsmarkt, ergdnzt um einen Backshop, sowie ein Sonderpostenmarkt
mit 799 m? Verkaufsflache. Dementsprechend wird eine Gliederung in die Baugebiete SO 1
(Erdgeschoss) und SO 2 (Obergeschoss) vorgenommen. Dazu plant der Vorhabentrager
weitere kundenorientierte Dienstleistungen im Untergeschoss, deren Verkaufsraum knapp
100 m? umfassen wird - zulassig sein sollen Shops und Dienstleistungsnutzungen, von de-
nen aufgrund ihrer Flachenbeschrankung in Verbindung mit der zentralen Lage keine raum-
ordnerisch relevanten Auswirkungen ausgehen.

Wahrend der Lebensmittelvollsortimenter fir sich genommen schon die Grenze der sog.
Groliflachigkeit erreicht und damit ein Sonstiges Sondergebiet nach 8 11 BauNVO begrin-
det, bleibt der Non-Food-Discounter knapp darunter — bildet allerdings aufgrund der raumli-
chen Lage und der strukturellen Verknupfung (Stellplatzflachen, Zufahrten) ein Einkaufszent-
rum bzw. einen Agglomerationsstandort und fallt somit ebenfalls in den Anwendungsbereich
von § 11 BauNVO.

Es liegt ein Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten vor, dessen Untersuchungsrahmen und

-ergebnis die Festsetzungen zu Art und Umfang der zuldassigen Nutzungen und Sortimente
begriinden.
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Gegenstand des Vertraglichkeitsgutachtens war die max. baulich am Standort umsetzbare
Verkaufsflachenausdehnung die fir den Lebensmittelvollsortimenter eine Verkaufsflache von
1.480 m2 vorsah. Wichtig fur die Beurteilung der Auswirkungen war, dass ein an anderer
Stelle, ca. 1,3 km stdlich an der Hildesheimer Stral3e, gelegener Standort eines Discounters
mit knapp 750 m? Verkaufsflache aufgegeben wird. Zu den gutachterlichen Ergebnissen in
der Ubersicht siehe vorne Abschnitt 4.2.

Die Festsetzungen sehen fir die geplanten Mérkte die optionale Ausnutzung der Verkaufs-
flache von 1.480 m2 bzw. 800 m2 vor zzgl. 100 m2 fir die Backerei. Das bedeutet, dass die
im Vertraglichkeitsgutachten angesetzte Gesamtverkaufsflache von 2.380 m2 ausweislich der
Festsetzungen ausgeschopft werden kann, wenngleich die aktuellen Planungen fiir den Le-
bensmittelmarkt um ca. 100 m? darunter bleiben. Somit sollen spatere Anpassungen und
Erganzungen mdglich sein — da raumordnerisch nichts dagegen spricht.

In Hinblick auf die Einzelsortimente orientieren sich die Festsetzungen an den Vorgaben und
der Auswirkungsanalyse des Vertraglichkeitsgutachtens, vgl. dort Abb. 12, Seite 15. Im Gut-
achten erfolgt hinsichtlich der Auswirkungen eine zusammenfassende Bewertung der ge-
planten Einzelvorhaben. Dies ist so in der Bauleitplanung nicht umsetzbar, es muss eine
baugebietsbezogene Konkretisierung erfolgen, um jedem Bauantragsteller verbindliche Vor-
gaben an die Hand zu geben. Daher erfolgen Einzelregelungen:

Fir die Branche Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat gilt, dass CIMA fur den Sonderposten-
markt konkret 320 m2 VKF als markttypische GréRenordnung beriicksichtigt hat' (und inso-
fern weitere 40 m? dem Lebensmittelmarkt zugeordnet hat, so dass sich die in Abb. 12 ge-
nannten 360 m2 ergeben). Dies wird Gegenstand der textlichen Festsetzung, 8 3.

Fir das Sortiment Drogerie- und Parfimwaren erweitert der Bebauungsplan mit Blick auf die
festgestellten geringen Umsatzverteilungsquoten (max. 3,8 % im Nahversorgungszentrum
Am Kamp) die Zuldssigkeit Gber die im CIMA-Gutachten in Ansatz gebrachten 160 m2, vgl.
dort Abb. 12, S. 15, auf max. 268 m?, verteilt auf beide Teilbaugebiete, da damit fir die
Hauptnutzer eine erfahrungsgeman praxisgerechte GrolRenordnung an Verkaufsflachen fur
dieses Sortiment gewdahrleistet werden kann — ohne weitere erhebliche stadtebauliche Aus-
wirkungen.

Fur die Branche Schreibwaren gilt, dass trotz der vergleichsweise hohen Umverteilungsquo-
te von 7,9% eine praxisgerechte Zuordnung der Verkaufsflache auf beide Hauptnutzer vor-
genommen werden muss, indem SO 1 80 m2 und SO 2 40 m? als Maximalflachen zugeord-
net werden, so dass gegenuber den CIMA-Ansatz, vgl. Abb. 12, eine Steigerung von 75 m?2
auf max. 120 m2 vorgenommen wurde. Fir die Branche Schreibwaren halt die Stadt Laatzen
die sich daraus mdglicherweise gegeniiber den gutachterlicherseits ermittelten Auswirkun-
gen noch verstarkten Umverteilungen fur hinnehmbar, da die Branche Schreibwaren in Hin-
blick auf die Versorgungsbedeutung eher nachrangig ist und der hauptsachlich betroffene
Versorgungsbereich Hauptzentrum Laatzen diesbeziiglich einen starken, wettbewerbsresis-
tenten Besatz aufweist.

Fur die Ubrigen Sortimente sieht der Bebauungsplan fur die Hauptnutzer jeweils prozentuale
branchenbezogene Vorgaben (5% bzw. 12%) vor. Bei maximaler Ausnutzung der zuldssigen
Verkaufsflachen in beiden Sondergebieten fir ein und dasselbe Sortiment des mittel- bis
langfristigen Bedarfs ergabe sich eine Verkaufsflache von max. 170 m2. Dies entspricht ge-
geniuber den gutachterlicherseits zu Grunde gelegten Verkaufsflachen, vgl. CIMA, Abb. 12,
zwar einer teils erheblichen Steigerung, aber diese Konstellation halt die Stadt Laatzen fir
derart unwahrscheinlich, dass sie angesichts der ermittelten geringen bis kaum nachweisli-
chen Umverteilungsquoten diese Regelung unter raumordnerisch-stadtebaulichen Gesichts-
punkten und unter nochmaliger Betonung der Lage des Vorhabenstandortes im Zentralen

! Telefonische Auskunft CIMA, Herr Kemper, 14.09.2017
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Versorgungsbereich fur begriindbar halt: Nur so kénnen den Betreibern flexible und nachfra-
ge- / standortgerechte Sortimentsausweisungen, auch mit Blick auf die anbieterseitig typi-
scherweise vorgehaltene Sortimentsliste (hier insb. den Non-Food-Discounter betreffend)
ermoglicht werden.

Weitere Nutzungen als die festgesetzten Einzelhandelsnutzungen und die Backerei sind am
Standort nur untergeordnet zulassig, da das Plangebiet am sudlichen Ende des Nebenzent-
rums Alt-Laatzen ausschlie3lich der Behebung des festgestellten Versorgungs- und Struk-
turmangels dienen soll. In Frage kame zum Beispiel eine Post- oder Bankfiliale, allerdings
nur bis 100 m2 Flache (der Begriff Verkaufsflache, VKF, ist hier analog zu verwenden fir die
durch den Kunden zugangliche Betriebsflache).

Storempfindliche Wohnnutzungen o.a. sind innerhalb des Plangebietes nicht zulassig. Der
Storgrad kann dem eines Gewerbegebietes gleichgesetzt werden. Bezuglich der betriebsbe-
zogenen Emissionen wird auf Abschnitt 8.2 dieser Begriindung verwiesen.

Werbung wird auf Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO reguliert, um ausufernde Beschilde-
rungen u.d. zu verhindern. Aus dem gleichen Grund, d.h. mit Blick auf das Stadtbild, wird
auch wechselndes Licht untersagt.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung / Geschossigkeit / Bauhthe

Die Baugebietsflache, die der anrechnungsfahigen Grundflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO
entspricht, betragt ca. 7.250 m2. Darin nicht enthalten ist der 1 m breite Randstreifen, der als
kunftiger Ful3-/Radweg vom Bestandsgrundstick in die offentliche Verkehrsflache tbergeht.

Gemal der Vorhabenplanungen, vgl. VEP, vorgesehen sind die ebenerdige Unterbringung
von Backerei und Sonderpostenmarkt auf einer Grundflache von ca. 1.700 m2 (inkl. der
Uberbauten Stellplatzreihe zur Hildesheimer Strafl3e) sowie die Ansiedlung des Vollsortimen-
ters im Obergeschoss auf einer Grundflache von ca. 2.300 m2 (inkl. Anlieferbereich). Es gel-
ten zwei Vollgeschosse. Die Obergeschossnutzung ragt also flachenmaRig entlang der hinte-
ren Gebaudeléngsseite um ca. 7,50 m uber die Untergeschossnutzung hinaus. Das Bebau-
ungskonzept macht sich somit — analog der Bestandsnutzung des Autohauses — die nattirli-
chen Hohenverhéltnisse zu nutze. Bodenbewegungen kénnen damit minimiert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht jedoch kein Anlass, diesen Versatz mittels unterschiedli-
cher Baugrenzen fur Ober- und Untergeschoss abzugrenzen. Im Sinne der Eindeutigkeit wird
der maximale Geb&udeumriss, d.h. hier das Obergeschoss, zzgl. geringer umseitiger Zu-
schlage, per Baugrenzen abgegrenzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) orien-
tiert sich demgemanr am Obergeschoss, die Geschossflachenzahl (GFZ) berticksichtigt aller-
dings die geschossweise unterschiedlichen Flachenanforderungen.

Das heil3t: Es wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt sowie eine GFZ von 0,6.

Um angesichts der ortlichen Hohenverhaltnisse sicherzustellen, dass die beiden zuldssigen
Geschosse vom Stralenniveau der Hildesheimer StralRe aus entwickelt werden, wird zusatz-
lich eine max. Gebaudehthe (OK Geb&ude) von 11,0 m tber Bezugspunkt, hier Regenwas-
serkanal an der Hildesheimer Stral3e (66 m UNN) festgesetzt. Diese darf durch technische
Anlagen (z.B. Kiihlaggregate) um bis zu 3 m tberschritten werden. Dies kann in Einzelféllen
erforderlich sein, weil eine ebenerdige oder fassadenseitige Unterbringung aus Platzgrin-
den, aus gestalterischen Grinden oder ggf. auch aus Immissionsgriinden nicht praktikabel
ist.

Fur die Stellplatzflache, die Anlieferzone mit Zufahrt und weitere versiegelte Randflachen,
z.B. im Eingangs-/Zugangsbereich des Marktes oder des Freisitzes der Béckerei sind weite-
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re Flachen zu bericksichtigen. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird daher ergdnzend
festgesetzt, dass die zuldssige Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden darf. Dies
begriindet sich in der Erforderlichkeit einer ausreichenden, wettbewerbsgerechten Anzahl
von Stellplatzen, die den Anforderungen der Nds. Bauordnung (NBauO) entsprechen, siehe
auch Abschnitt 6.4.

Die Problematik vergleichsweise dicht bebauter, sprich intensiv ausgenutzter, Grundstiicke
ist in bebauten Ortskernlagen mit begrenzter Flachenverfligbarkeit nicht untypisch. Die Inan-
spruchnahme von bereits verdichteten innerstadtischen Flachen ist vor bisher ungenutzten
AulRenbereichsflachen der Vorrang einzuraumen, auch daher ist die geplante Ausnutzung
und damit zuldssige Versiegelung zu begrinden.

6.3 Uberbaubare Flachen / Bauweise

Der Bebauungsplanentwurf setzt eine Giberbaubare Flache fest, die sich aus dem VEP ablei-
tet und den Baukorper so weit fixiert, wie es stadtebaulich und mit Blick auf larmtechnische
Auswirkungen geboten ist. Es erfolgt eine klare raumliche Gliederung zwischen der tUber-
baubaren Flache und den Stellplatzflachen, im Sinne der Einfigung des Hochbaus in die
Umgebung, sprich der Anordnung ,vorne* an der Hildesheimer StralRe, und mit Blick auf eine
Abschirmung empfindlicher Nutzungen vor etwaigen Stellplatzlarm. Entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze sichert die Lage der Baugrenze den gemal3 geplanter Héhenentwicklung
des Gebaudes erforderlichen Abstand zum Nachbargrundstiick.

Die geplante Stellplatzflache sowie die Anliefersituation berlicksichtigen die derzeitige ver-
kehrliche Erschlielung: Die beiden vorhandenen Zufahrten kénnen grundsatzlich unveran-
dert weiter genutzt werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird definiert als offene Bauweise
(mit entsprechend gemall NBauO einzuhaltenden Abstandsregelungen), jedoch mit zulassi-
ger Gebaudelange bis 70 m. Die festgesetzte Bauweise sichert eine Gebaudelange, die fur
die geplanten Nutzungen entsprechend des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans zu erwarten
sind.

6.4 ErschlieBung / Rettungswege / Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt in etwa an den beiden Stellen, an denen auch die Be-
standsnutzung erschlossen wurde, d.h. zum einen an der Stidwestkante des Grundstiicks an
der Hildesheimer Stral3e, wo eine Nebenzufahrt sowie die Anlieferzufahrt erfolgt, sowie im
mittleren Grundstiicksbereich an der Kronsbergstral3e, wo die Hauptzufahrt zur Stellplatzfla-
che erfolgt.

Beide Zufahrtsbereiche werden im Bebauungsplan festgesetzt, einhergehend mit Bereichen
ohne Ein- und Ausfahrt entlang der tbrigen Abschnitte zu den genannten StraRen. Damit
werden sichere verkehrliche Ablaufe gewahrleistet, nicht nur mit Blick auf die Kreuzungslage
und etwaige Ruckstaus dort, sondern auch mit Blick auf die Sichtverhaltnisse im Verlauf der
KronsbergstralRe nach Osten: Die Kuppe Uber die Bahnstrecke erfordert einen hinreichenden
Abstand der Grundstiickszufahrt.

Die Ein- und Ausfahrt Hildesheimer Strafl3e dient primar den Nutzungen im Untergeschoss.
Die dort geplante Stellplatzanzahl liegt aktuell bei 20. Eine Verbindung zum Hauptparkplatz,
etwa Uber die Anlieferrampe, ist mdglich, allerdings nur im Einrichtungsverkehr. Ob diese
Verbindung des oberen Parkplatzes Uber die Rampe realisiert wird (oder ob eine Schlief3ung
mittels Schranke erfolgt, so dass nur Anlieferung méglich ist), kann zu gegebener Zeit ent-
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schieden werden und ggf. in Abhangigkeit von den verkehrlichen Entwicklungen auch modi-
fiziert werden. Grundsatzlich ist beides moglich. Der Verkehrsgutachter regt an, einen Ab-
fluss des Verkehrs vom oberen Parkplatz zu erméglichen, um die Einmiindung Kronsberg-
stral3e von linksausbiegenden Verkehren zu entlasten.

Zur verkehrlichen Situation liegt ein Gutachten des Bulros Ingenieurgemeinschaft Dr. Schu-
bert vor, siehe Anlage, das den Nachweis der verkehrssicheren Erschlie3ung des Vorhaben-
standortes erbringt.

Die USTRA hatte hierzu im friihzeitigen Beteiligungsverfahren Anmerkungen hinsichtlich der
vom Gutachter prognostizierten Rickstaulangen vorgetragen, da sich diese u.U. auf die Bus-
linien 340 und 341 bzw. deren Bevorrechtigung an der Kreuzung Kronsbergstraf3e / Hildes-
heimer Strafl’e auswirken konnten. Die diesbeziglichen Bedenken konnten jedoch in einem
konstruktiven Abstimmungsgesprach zwischen den Beteiligten am 05.12.2017 ausgeraumt
werden. Bauliche Mal3nahmen im Stralenraum sind mangels Flachenverfiigbarkeit und un-
ter Beriicksichtigung der Hohen-/Sichtverhaltnisse in der Kronsbergstrafe nicht moglich und
unter Bezug auf die verkehrsgutachterlichen Berechnungsergebnisse auch nicht erforderlich.
Mit Blick insb. auf die recht geringen Wartezeiten fur auf den Vorhabensparkplatz einbiegen-
de Linksabbieger auf der Kronsbergstralle sowie die vergleichsweise lange Taktung des
Busverkehrs (20 min bzw. 40 min) wurde Einigkeit erzielt, dass die Programmierung der
Lichtsignalanlage eine hinreichende Moglichkeit bietet, u.U. auftretende Rickstauprobleme
fur den Busverkehr zu mindern, indem ggf. die Griinphasen der Kronsbergstral3e verlangert
werden bzw. die Einstellungen zur Bevorrechtigung des Busses gedndert werden.

Ergéanzend hat die USTRA darum gebeten, die Anpassung vorhandener Bushaltestellen im
Bereich Hildesheimer Stral3e mindestens flachenmaliig im Verfahren zu beriicksichtigen und
die USTRA bei der Haltestellenplanung zu beriicksichtigen. Die Stadt Laatzen erkennt hier
allerdings keinen konkrete Relevanz fiir das hier vorliegende Verfahren, nimmt den Hinweis
der USTRA aber hier vorsorglich auf.

Samtliche festgesetzten Verkehrsflachen / Stellplatzflachen dienen auch als Rettungswege.
Die Erreichbarkeit des Geb&udes von jeder Seite ist gewahrleistet. Die Abfallentsorgung er-
folgt durch den Entsorgungsbetrieb der Region Hannover (aha). Eine problemlose Erreich-
barkeit des Grundsticks ist gegeben. Es ist zu bericksichtigen, dass alle im Rahmen der
Entsorgung zu befahrenden ErschlieBungswege Lkw-geeignet ausgelegt werden (min. 26 t
Bodenlast, 9 m Kurvenradius) und dass Behalterstellplatze — aufgrund entsprechender Un-
fallverhiitungsvorschriften flr Entsorgungsfahrzeuge — grundsatzlich erreichbar sind, ohne
dass Ruckwartsfahrten erforderlich werden. Sollten private Flachen zum Zwecke der Ab-
fallentsorgung zu befahren sein, bedarf es in der Regel dafir einer Einverstandniserklarung
der Eigentimer inklusive einer Zusicherung des Haftungsausschlusses fur den Fall etwaiger
Schéaden.

Die Stellplatzflache dient auch als Zufahrt zur Anlieferzone des Vollsortimenters, insofern ist
der Ubergang zwischen (iberbaubarer Flache und festgesetzter Stellplatzflache gleichsam
Jflieend”. Der Klarheit halber erfolgt dazu eine Regelung in § 7 der textlichen Festsetzun-
gen. Abgesehen von davon sind die bei den zuldssigen Nutzungen ublicherweise vorzufin-
denden Nebenanlagen im Stellplatzbereich zulassig, z.B. Fahrradabstellanlagen, Boxen fir
Einkaufswagen usw.

Entlang der Kronsbergstral3e wird ein 1 m breiter Streifen des Bestandsgrundstiicks als 6f-
fentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Geh-/Radweg festgesetzt. Der Streifen
wird der Stadt Laatzen Ubereignet und erdffnet somit die Moéglichkeit, den hier lediglich ca.
2,50 m breiten Geh-/Radweg zu verbreitern. Der 1 m-Streifen liegt nicht im VEP, ist mithin
nicht Gegenstand der Planungen und MaRnahmen des Vorhabentragers.

16



Stadt Laatzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 — Entwurf (erneute Auslegung)

Bei der kunftigen Ausbauplanung des Einmindungsbereichs sind die Belange der Ful3gan-
ger und insbesondere der Radfahrer zu beachten. Anzusprechen sind hier, mit Blick auf den
ansteigenden Verlauf der Kronsbergstrafl3e und sich daraus u.U. ergebende Bdschungen im
Stellplatzbereich vor allem hinreichende Sichtbeziehungen, die auch nicht durch etwaige
Werbeanlagen o.a. beeintrachtigt werden durfen.

Generell gilt: Der Ausbau der Einmiindungsbereiche ist mit den zustandigen StralRenbaulast-
tragern (Fachbereich Verkehr der Region Hannover fir die K 260, Hildesheimer Stral3e, und
Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover, fir die L 393,
KronsbergstraRe) abzustimmen. Die Region Hannover regt zudem an, dass der ,freie®
Rechtsabbieger, Hildesheimer StralRe Ri. Kronsbergstral3e, aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit im Zuge der Mal3hahmen mit zuriickgebaut werden sollte.

Stellplatznachweis:

Gemal der Ausfuhrungsbestimmungen zu § 47 NBauO ergibt sich ein rechnerisches Erfor-
dernis von 114 Stellplatzen, die sich auch im Lageplan bzw. VEP wiederfinden. Der konkrete
Stellplatznachweis erfolgt im Zuge der Bauantragstellung. Dabei wird nochmals zu prifen
sein, ob ggf. im Sinne einer komfortableren Stellplatzgestaltung eine geringfligige Reduzie-
rung der Stellplatze moglich ist, begriindet in der Lage des Vorhabenstandortes unmittelbar
an der Haltestelle von Bus und Stadtbahn bzw. generell der innerstadtischen Zentrumslage,
die auch einen erheblichen Anteil nicht motorisierter Besuche erwarten Iasst.

6.5 Belange des Eisenbahnverkehrs

Die DB AG hat im Zuge der Offentlichen Auslegung keine Bedenken vorgetragen, jedoch
Hinweise gegeben. Insbesondere muss die Sicherheit und Leichtigkeit des Bahnverkehr ge-
wahrleistet sein und Neuanpflanzungen miissen den Anforderungen der Sicherheit des Ei-
senbahnverkehrs entsprechen. Zudem wiesen die DB AG wie auch das Eisenbahnbundes-
amt auf mogliche Immissionen durch Schall, Abrieb etc. hin und dass keine Larmschutzan-
spruche gegen die Bahn geltend gemacht werden kénnen.

Das Eisenbahnbundesamt wies zudem darauf hin, dass kein zusatzliches Oberflachenwas-
ser auf das Bahngelande geleitet werden darf, keine Werbeanlagen errichtet werden diirfen,
die mit Bahnsignalen verwechselt werden kdnnten.

Die Stadt Laatzen erkennt keine unmittelbare Betroffenheit der DB-Belange, da die Neube-
bauung hinreichende Abstande von der Bahn einhalten und Bepflanzungen in Bahnnéhe
nicht vorgesehen sind. Das geplante Vorhaben ist hinsichtlich etwaiger Larmimmissionen der
Bahn unempfindlich.

Samtliche von den genannten Stellen vorgebrachten Hinweise werden bertcksichtigt.

6.6 Grunplanung

Die Festsetzungen zur Griinplanung beschranken sich auf die Vorgabe zur Anpflanzung von
mind. 20 standortheimischen Laubbaumen, davon mind. 6 reihenartig entlang der Hildes-
heimer Strale. Damit wird ein Mindestmaf} an Durchgriinung sowie insbesondere entlang
der Hildesheimer Stral3e eine attraktive Grundstiicksansicht gewahrleistet.

Die grunplanerischen Vorgaben begriinden sich insofern eher ortsbildgestalterisch als land-
schaftsokologisch. Bei Abgang sind die Anpflanzungen gleichwertig zu ersetzen. Danach ist
es Zielsetzung, dass die Ersatzpflanzung bzgl. Wuchshdéhe und Qualitat der abgéngigen
Pflanzung entspricht, sprich der Stammumfang ist ggf. gréRer zu wahlen als bei der Erst-
pflanzung — jedoch muss natirlich der Anwuchs gewéahrleistet bleiben.
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7 Ver-und Entsorgung
7.1 Wasserversorgung, sonstige Versorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch enercity, Stadtwerke Hannover. Auf
dem Grundstiick selbst verlaufen Leitungen von Enercity Netz — zur rAumlichen Abgrenzung
siehe folgende verkleinerte Lageplane. Anzusprechen ist insbesondere eine Wasserleitung
DN 600 im nord0stlichen Bereich des Grundstlicks (Flurstiicke 41/18 und 41/19). Beidseitig
davon ist ein 4 m breiter Arbeits- und Schutzstreifen freizuhalten, der nicht Gberbaut oder
bepflanzt werden darf. Oberflachenbefestigungen wie Bitu oder Pflaster sind zulassig. Zu-
dem liegen Fernmeldeleitungen auf dem Grundsttick.

Abb. 3: Leitungsverlaufe Enercity im Plangebiet

Im Zuge der weiteren Planungen ist eine Abstimmung mit dem Leitungstréager erforderlich,
um die konkrete Betroffenheit etwaiger Leitungen zu klaren und ggf. erforderliche Mal3nah-
men einzuleiten.

Der Ldoschwasserbedarf ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 — unter Beriicksichtigung
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung — mit 1.600 |/min tber 2 Stun-
den sicherzustellen. Die Stadt Laatzen geht davon aus, dass diese Menge aus dem Trink-
wassernetz in der ErschlieBungshauptachse Hildesheimer Strale entnommen werden kann,
andernfalls wéaren Brunnen o.&. erforderlich. Hinsichtlich der Zuwegung/en (Zufahrt/en) und
Bewegungsflache/n fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sei allgemein auf die 88 1 und 2
DVO-NBauO verwiesen.

Zur Versorgung mit Gas und Telekommunikation kann das Gebiet an bestehende Leitungen
angeschlossen werden. Die Telekom wies im friihzeitigen Beteiligungsverfahren darauf hin,
dass sich am Rand des Gebietes Telekommunikationslinien befinden, siehe nachstehender
Ubersichtsplan (unmaRstéblich).

Enercity Netz hat im Zuge der 6ffentlichen Auslegung darauf hingewiesen, dass auf dem
Grundstuick ein Standort fur eine Transformatorenstation erforderlich ist. Die Stromversor-
gung kann nicht aus den bestehenden Leitungen erfolgen. Auf eine Verortung und Festset-
zung im Bebauungsplan kann verzichtet werden, da der Standort als Nebenanlage nach § 14
BauNVO zulassig ist.

Abb. 4: Telekommunikationslinien im Umfeld des Plangebietes
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7.2 Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser wird in das Schmutzwasserkanalnetz der Stadt Laatzen einge-
leitet und der Klaranlage Hannover zugefihrt.

Das anfallende Regenwasser wird in den Regenwasserkanal eingeleitet. Dabei ist festzuhal-
ten, dass das Mal3 der Grundstiicksversiegelung auch schon derzeit bei nahezu 100 % liegt,
so dass sich bezlglich der Abflussmengen keine erhebliche Veranderung einstellen wird.
Weitergehender Regelungen hierzu bedarf es nicht.

Erforderliche Genehmigungen und Erlaubnisse werden im Zuge der Baugenehmigung ein-
geholt.

8 Umweltbelange
8.1 UVP-Vorpriufung

Das geplante Vorhaben fallt unter die Vorhaben nach Anlage 1 UVPG Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben (Nr. 18.6 ,Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des
§ 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird®, in Verbindung mit Nr. 18.8
.Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige
Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebie-
ten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird®).

Durch die vorliegende Planung wird der Prifwert fir die Vorprifung von 1.200 m2 Grundfla-
che Uberschritten. Somit wurde die Ausarbeitung einer allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls zur Feststellung der UVP-Pflicht nach 8§ 7 UVPG vom Biro Planungsgruppe Landes-
pflege im August 2017 durchgefiihrt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sich durch das Vor-
haben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben und es konnte folglich
auch keine UVP-Pflicht festgestellt werden: Planungsgruppe Landespflege: Allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls nach 8§ 7 UVPG zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12
.versorgungsbereich Alt-Laatzen KronsbergstraRe® der Stadt Laatzen, April 2018 - vgl. Anla-
ge 5 der Begriindung.
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8.2 Belange des Immissionsschutzes

Um die schalltechnischen Auswirkungen der Planung zu beurteilen, wurde eine Schallprog-
nose durch die Dekra Automobil GmbH, Hamburg, erstellt: Bericht-Nr. 244-
86/A42687/551225748-B01, vom 09.05.2018, siehe Anlage 3.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die an den néchstgelege-
nen schutzbedirftigen Gebauden heranzuziehenden Immissions-Richtwerte eingehalten
werden, sofern folgende LArmschutzmalRnahmen bericksichtigt werden:

1. Auf dem Hauptparkplatz sind die Fahrgassen entweder zu asphaltieren oder mit einer
vergleichbaren Oberflache zu befestigen (z.B. sog. ,Supra-Pflaster”) oder es sind sog.
larmarme Einkaufswagen (Gummi-Flusterrollen, Kunststoffkérbe) zu verwenden.

2. Der Verladebereich des Discount-Marktes ist einzuhausen. Die geplante Anlieferung ge-
nugt diesen den Anforderungen.

3. Die Anlieferung wird auf den Tageszeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) begrenzt.

4. Die Schallpegel der aul3erhalb des Marktgebaudes aufgestellten technischen Anlagen
(Klima- und Kaltetechnik) werden unter Beachtung des Standes der LArmminderungs-
technik begrenzt auf tags max. Lywa 85 dB(A) und nachts max. Lwa 80 dB(A) als Summe
aller Gerdusche zusammen. Einzeltonhaltige oder heraustretende tieffrequente Ge-
rauschanteile sind auszuschlie3en. Dies gilt fir beide Markte.

Bei Ausnutzung der Offnungszeit bis 22.00 Uhr ist sicherzustellen, dass keine immissionsre-
levanten Gerausche mehr vom Parkplatz ausgehen. Das heil3t: Es dirfen dort keine Bewe-
gungen durch Einkaufswagen mehr stattfinden und der Pkw-Kundenverkehr ist nur noch
sehr eingeschrénkt moglich (max. 25 Pkw-Bewegungen). Angestellten-Pkw etc. dirfen den
Parkplatz noch verlassen. Der Gutachter empfiehlt als klar handhabbare Regelung, die Off-
nungszeiten auf 21.45 Uhr zu begrenzen. Konkret sind die erforderlichen Vorkehrungen zur
Gewadhrleistung der Nachtruhe im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Ergdnzend dazu
empfiehlt der Gutachter Optimierungsmafnahmen im Bereich der Einkaufswagensammel-
box(en) fur den Fall, dass keine larmarmen Wagen verwendet werden (bauliche Abschir-
mungen).

Der Gutachter setzt dabei Anlieferfrequenzen gemafR der Angabe der kinftigen Betreiber
voraus, die mit den Erfahrungswerten fir gleichartige Markte korrespondieren.

Konkret wurden folgende Immissionspunkte als ndchstgelegene schutzbediirftige Nutzungen
identifiziert: KronsbergstralRe 3 sowie Hildesheimer Stral3e 62, 72 und 85.

KronsbergstrafRe 3 und Hildesheimer Strafl3e 72 und 85 befinden sich im unbeplanten Innen-
bereich. Fur erstere beiden wurde der Schutzanspruch analog eines Mischgebietes ange-
setzt. Fur Hildesheimer Straf3e 85 wurde aufgrund der Buronutzungen der Schutzanspruch
analog eines Gewerbegebietes berlcksichtigt wird, was auch den Flachennutzungsplandar-
stellungen entspricht (vgl. Abb. 2 in Abschnitt 4.3). Das Geb&ude Hildesheimer Stral3e 62
befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, der ein allgemeines
Wohngebiet am Standort festsetzt. Unter Beriicksichtigung der 0.g. MaRnahmen zur Schall-
minderung wurden folgende Immissionswerte ermittelt (Quelle: Schallprognose Dekra, dort
Abschnitt 7.4).
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Tabelle 4 - Beurteilungspegel L. der Zusatzbelastung

Immissionsort Fassade Tageszeit Nachtzeit
IRW* Eiha IRW* | Lonsent
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] | [dB(A)]
10 1: KronsbergstralBe 3 gfé gg g; :’: . j;
IO 2: Hildesheimer StraBe 72 Ost 54 50 39 | 38
IO 3: Hildesheimer StraBe 85 Nord 64 64 (49)°/64° | 45
I0 4: Hildesheimer StraBe 62 Std 49 49 34 B

In der Tabelle verwendete Abklrzungen:
IRW*  anteiliger Immissionsrichtwert Zusatzbelastung im Tages-‘Machtzeitraum
L Beurteilungspegel der Zusatzbelastung im Tages-/Machtzeitraum

Auch hinsichtlich kurzeitiger Gerauschspitzen werden die zuladssigen Werte im Tages- und
Nachtzeitraum unterschritten.

Fiur das Gebaude Hildesheimer StralRe 85 bestétigt die Stadt Laatzen ausweislich der vorlie-
genden Bauakten, dass sich keine Wohnnutzung im Gebaude befindet.

Die o.g. Mal3nahmen zur Larmminderung werden, soweit im Rahmen des § 9 BauGB zulas-
sig, textlich festgesetzt, im Ubrigen wird auf die Beriicksichtigung der entsprechenden MaR-
nahmen hingewiesen. Letzteres betrifft die zeitlichen Regelungen, die nicht unter den Rege-
lungsrahmen des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fallen. Die verbindliche Regelung dazu muss Ge-
genstand des Durchfiihrungsvertrages werden.

Hinsichtlich der Anlieferzonen gilt: Generell missen die Betriebe die Anforderungen der TA
Larm einhalten. Dies ist bauantragsseitig nachzuweisen. Am besten gelingt dies, wenn die
Anlieferzone des Sonderpostenmarktes im Untergeschoss an der Sudostseite des Gebaudes
liegt, so dass der Gebaudekdrper abschirmend wirkt. Fir die Anlieferzone des Lebensmittel-
discounters eine Ebene dariiber ist gemald Aussagen des Larmgutachters mal3geblich, dass
diese definitiv eingehaust werden muss — unabhéngig von deren exakter Verortung auf dem
Grundstuick, die insoweit nur indirekt tGiber die Ausformung der Gberbaubaren Flache vorge-
geben ist. Diese vorgenannten Regelungen werden dementsprechend festgesetzt. Die Lage
der Anlieferbereiche, auch fiir den Discountmarkt, ist konkret dem VEP zu entnehmen.

8.3 Schutz von Natur und Landschaft

Mit Blick auf die Bestandsnutzung und die bestehende Versiegelung geht die Stadt Laatzen
davon aus, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind, siehe dazu naher Abschnitt 8.5.

Unabhangig davon maligebend sind allerdings Fragen des Artenschutzes nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG). Hierauf wird im Folgeabschnitt naher eingegangen.

Etwaige Schutzgebiete, wie z.B. Natura 2000-Gebiete oder Naturschutz- oder Landschafts-

schutzgebiete befinden sich nicht im Plangebiet oder in der unmittelbaren Nahe des Plange-
bietes.

21



Stadt Laatzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 — Entwurf (erneute Auslegung)

Das Plangebiet selbst stellt sich als nahezu voll versiegelt / bebaut dar. Als Bodentyp liegt
gemaR Kartenserver des LBEG® Pseudogley-Braunerde an. Schutzwirdige Boéden finden
sich nicht.

Belange des Stadtbildes werden durch die Planung berthrt, allerdings ist eine Erheblichkeit
mit Blick auf die bereits bestehende Bebauung kaum gegeben. Grundséatzlich wird eine in-
nerortliche, gemessen an den Entwicklungspotentialen derzeit untergenutzte Flache einer
standortangepassten Nutzung zugefiihrt. Der geplante Baukdrper flgt sich in MaRstéblich-
keit und Geschossigkeit in die Umgebung ein. Die tatséchliche Grundstiicksausnutzung und
Versiegelung wird etwa dem Bestand entsprechen. Der Neubau wird das Stadtbild kleinrau-
mig mit pragen, fugt sich jedoch groRraumig betrachtet in die derzeit recht uneinheitliche
Siedlungsstruktur des betroffenen Abschnitts dstlich der Hildesheimer Stral3e ein.

8.4 Artenschutz

8§ 44 BNatSchG beinhaltet umfangreiche Regelungen bzw. Verbote betreffs des Umgangs
mit wild lebenden, streng oder besonders geschitzten Arten. Diese dirfen nicht gestort oder
gar getotet oder beseitigt werden. Der Lebensraum, insbesondere etwaige Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dirfen nicht beeintrachtigt werden. Die Regelungen gelten fir Flora und
Fauna.

Als fur den Artenschutz relevant ist im vorliegenden Fall der Gebaudebestand, insbesondere
das offene Parkhaus im hinteren Grundstlicksteil. Dieses wird wie auch alle anderen bauli-
chen Anlagen abgerissen.

Es liegt ein Kurzgutachten zu den Belangen des Artenschutzes vor, Buro Abia, Neustadt,
vom 01.06.2017, Anlage 4, das eine Potenzialabschatzung fur Fledermduse und Végel ent-
halt. Das Parkhaus ist potentiell als Tagesquartier fir Flederméause geeignet. Funktional be-
deutsame Quartiertypen, die unter den Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fallen wir-
den, d.h. insbesondere Wochenstuben und Winterquartiere, sind auszuschlieen. Das Auto-
haus ist mit seinen Spalten und Uberhingen potentiell als Neststandort fiir Gebaudebriiter
geeignet. Tatsachlich wurden weder im Parkhaus noch im am Autohaus entsprechende Hin-
weise / Spuren gefunden.

Bei einem Abriss der Gebaude in den Wintermonaten ist generell keine Verletzung des To-
tungsverbotes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu beflrchten, da zu diesem Zeitpunkt
weder mit britenden Vogeln noch mit Flederm&usen zu rechnen ist. Sollte ein Abriss im Win-
ter nicht méglich sein, wird empfohlen, vor dem Abriss sicherheitshalber eine erneute Begut-
achtung auf eventuell vorhandene Végel und Flederméuse durchzufiihren. Falls Artvorkom-
men festgestellt wiirden, waren entsprechende Sicherungsmalinahmen zu ergreifen, um
eine Totung oder Verletzung von Tieren zu vermeiden. Es erfolgt eine textliche Festsetzung
hierzu.

Eine Notwendigkeit fir CEF-Malinahmen ergibt sich jedoch nicht.

8.5 Kompensation

Aus den Belangen des Artenschutzes ergeben sich keine gesonderten Anforderungen an die
Kompensation, siehe vorheriger Abschnitt.

Mit Blick auf die Bestandsnutzung und die bestehende Versiegelung geht die Stadt Laatzen
davon aus, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten

2 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/
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sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind, vgl. auch folgende Luftbildaufnahme.

Die Stadt Laatzen macht sich diese gesetzliche Regelung soweit zu eigen, dass sie auf eine
konkrete Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Angesichts des geringen naturschutz-
fachlichen Wertes des Eingriffsbereichs (nahezu vollstandige bestandsgegebene Versiege-
lung) setzt die Stadt Laatzen im Sinne einer Verbesserung des Stadtbildes lediglich die Be-
pflanzung des Stellplatzes bzw. der stral3enbegleitenden Randflachen fest.

Unter Berucksichtigung der geplanten Durchgriinung kann damit ein den ortlichen Anforde-
rungen von Natur und Landschaft entsprechender Umgang mit den planungsbedingten Aus-
wirkungen sichergestellt werden. Die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB sind - gemessen am Ziel der Schonung des Auf3enbereichs, des sparsamen Um-
gangs von Grund und Boden und der effizienten Nutzung vorhandener Erschlieungs- und
Versorgungsstrukturen - hinreichend berlcksichtigt.

Abb. 5: Luftaufnahme des nahezu vollstandig versiegelten Vorhabengrundstuicks

“ e ik - e
. = S
» - -

L

(Quell: ‘ oogle-mps

8.6 Kampfmittel / Altlasten

In Hinblick auf etwaige Kampfmittel wurde eine Luftbildauswertung beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (LGLN -Regionaldirektion Hameln-Hannover, Dez. 5 KBD, Marienstral3e 34,
30171 Hannover) in Auftrag gegeben. Mit Schreiben vom 03.08.2017 hat der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst bestétigt, dass eine Bombardierung nicht erkennbar ist und insofern die
Freigabe fur die Bebauung erteilt.

Bezuglich mdglicher Altlasten ist mit Blick auf die Vornutzung festzustellen: Es liegt ein Bo-
dengutachten aus dem Jahr 2006 vor, nach dem bis dahin, Probenentnahme am
23.05.2006, keine Kontamination von Mineraldl-Kohlenwasserstoffen, als nutzungsbedingt
typischerweise zu erwartende Verunreinigung, festgestellt werden konnte. Das Gutachten
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wurde durch einen Nutzerwechsel initiiert. Nach 2006 wurde das Grundstiick weiterhin — bis
zur Nutzungsaufgabe vor ca. 3 Jahren — durch einen anderen Pkw-Handler als Autohaus
genutzt. Es besteht derzeit weder konkrete Kenntnis noch Anlass zu der Vermutung, dass im
Zeitraum seit 2006 Kontaminationen infolge von Leckagen oder Unféllen auf dem Grund-
stlick eingetreten sind.

Der seitens des Vorhabentrdgers nunmehr aktuell beauftragte Bodengutachter hat im Sinne
der Praktikabilitat empfohlen, weitere Untersuchungen im Zuge des Geb&audeabrisses und
der BaufeldfreirAumung vorzunehmen.

9 Flachenbilanz

Geltungsbereich vorhabenbezogener B-Plan, ca.: 7.350 m?

Offtl. Verkehrsflachen, Geh-/Radweg, ca.: 100 m?2
VEP = Sondergebiet, SO, ca.: 7.250 m?

Teil B: VEP / Durchfithrungsvertrag

10 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der Vorhabentrager beauftragte das Architekturbiro Wiese, Bielefeld, mit der Erarbeitung
der Hochbauplanungen. Diese waren Grundlage fur den VEP, der durch das Biiro H&P-
Ingenieure GbR, Laatzen, zusammengestellt und vorgelegt wurde. Der VEP ist Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, siehe bereits vorne Abschnitt 2 dieser Begrin-
dung. Die Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des VEP sind
deckungsgleich.

Der VEP umfasst den Lageplan fir den Vollsortimenter inkl. der Stellplatzflachen. Zuséatzlich
zu dieser Draufsicht wird die Abgrenzung der geplanten Untergeschossnutzungen (Non-
Food-Discounter) abgebildet. Der VEP beinhaltet weiterhin Ansichten von allen vier Seiten
des kinftigen Gebaudes inkl. voraussichtlicher Héhenangaben. Letztere sind - u.a. aufgrund
madglicher statisch begrindeter Anpassungen - noch nicht abschlie3end verbindlich.

Den Ansichten ist die Fassadengestaltung zu enthehmen inklusive der Lage und Gréf3e der
Werbeflachen / Logos. Die exakte Anordnung der Werbeflachen kann noch geringfugig vari-
ieren.

Verbindlich ist:

Hauptwerbeflachen (Logos) an der Fassade:

Ansicht Hildesheimer Stral3e (Studwest-Fassade):

Obergeschoss: Die Schriftziige der Mieter werden in ihrem aktuellen Firmendesign innerhalb
der in der Fassadenansicht, siehe Abb. 3, verorteten Flache von 21,00 m x 5,00 m angeord-
net. Der jeweilige Einzelschriftzug oder das Logo dirfen eine Ansichtsflache von 15 m?2 nicht
Uberschreiten.

Untergeschoss: Innerhalb der in der Fassadenansicht, siehe Abb. 3, verorteten Flache von
10,00 m x 3,00 m ist die Anbringung von Werbung durch die Nutzer des Untergeschosses
zulassig.

Ansicht Kronsbergstral3e (Nordwest-Fassade):

Obergeschoss: Die Schriftziige der Mieter werden in ihrem aktuellen Firmendesign innerhalb
der in der Fassadenansicht, siehe Abb. 4, verorteten Flache von 7,00 m x 5,00 m angeord-
net. Der jeweilige Einzelschriftzug oder das Logo durfen eine Flache von 5 m2 nicht tber-
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schreiten. Zuséatzlich darf der Obergeschossnutzer an der entgegengesetzten Ecke einen
weiteren, max. 5 m2 grof3en Schriftzug zur Kenntlichmachung und konkreten Verortung sei-
ner Nutzung anbringen.

Ansicht Parkplatz (Nordost-Fassade):

Obergeschoss: Der OG-Nutzer darf in rAumlicher Zuordnung zum Eingangsbereich, siehe
Abb. 5, einen Schriftzug sowie ein Firmenlogo anbringen, jeweils mit max. 5 m? Ansichtsfla-
che.

Ansicht Nachbargrundsttick (Studost-Fassade):

Obergeschoss: Die Schriftziige der Mieter werden in ihrem aktuellen Firmendesign innerhalb
der in der Fassadenansicht, siehe Abb. 5, verorteten Flache von 8,50 m x 5,00 m angeord-
net. Der jeweilige Einzelschriftzug oder das Logo durfen eine Flache von 5 m2 nicht tber-
schreiten.

Bezogen auf jede einzelne der vorgenannten, fassadenbezogenen Werbeflachen wird zu-
satzlich eine prozentuale Obergrenze im Sinne einer max. zulassigen ,Nettowerbeflache”
festgelegt. Zudem wird geregelt, dass die Werbung innerhalb der zulassigen Flachen ,ge-
ordnet” angebracht wird, d.h. das ein gestalterisches System erkennbar ist — keine unregel-
mafige, gewdirfelte oder zufallige Anordnung.

Nebenwerbeflachen (Hinweiswerbung, Richtungsschilder) an der Untergeschossfassade:
Zusétzlich zu den Hauptwerbeflachen dirfen die Erdgeschossnutzer weitere, den Haupt-
schriftziigen flachenmafiig untergeordnete, Schriftziige / Logos zur Kenntlichmachung und
konkreten Verortung der Nutzung, insb. ihrer Eingangsbereiche an der Untergeschossfassa-
de anbringen.

Fenster als Werbeflachen:

Fensterflachen dirfen lediglich durch transparent wirkende (satinierte) Folien beklebt wer-
den. Ausnahme: Auf Fensterflachen in unmittelbarer Zuordnung zu den Eingangsbereichen
bzw. auf den Eingangtiiren selbst sind hinterklebte Werbefolien — auch zu Zwecken der Pro-
duktwerbung — auf max. 10 m2 pro Nutzer zulassig.

Werbetafeln im Grundstiicksseitenraum zur Kronsbergstrale sowie auf dem weiteren
Grundstuck:

Erganzend zur Fassadenwerbung ist eine Werbetafel im Grundsticksrandbereich zur Krons-
bergstrafl’e zulassig, die beidseitig beworben (und beleuchtet) werden kann. Der konkrete
Standort sowie Grolze (max. 8 m? Werbeflache pro Seite bei max. 5 m Hohe) und Ausrich-
tung sind mit dem Team ,Sicherheit und Ordnung“ der Stadt Laatzen abzustimmen. Ergan-
zend dazu sind auf dem Grundstiick weitere kleinflachige (max. 1 m?) Werbetafeln im Sinne
von Wegweisern zulassig.

Fremdwerbung ist auf dem gesamten Grundstiick unzuléassig. Ebenso sind Fahnen(masten)
unzulassig.

Zum VEP gehdrt eine Vorhabenbeschreibung, die entsprechend auch auf dem VEP zu fin-
den ist. Die Vorhabenbeschreibung des Architekten enthalt neben den vorstehenden Aussa-
gen zur Werbung Aussagen zur Konstruktion und weiteren Gestaltung, z.B. der Materialwahl
der Fassaden. Die schriftlichen Inhalte der Vorhabenbeschreibung sind insofern verbindlich.
Dagegen sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Ansichten auf dem
VEP zwar den aktuellen Planungsstand darstellen und soweit auch das gestalterische
Grundkonzept beriicksichtigen, aber bis zur Bauantragstellung kleinere Anpassungen, etwa
bei der konkreten Ausgestaltung der Werbung, aber auch bei z.B. Lage und Umfang der
Fenster6ffnungen, nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Ansichten sind insofern nicht
abschliel3end verbindlich.
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11 Durchfiihrungsvertrag

Auf Grundlage des VEP sowie der Vorhabenbeschreibung wird der Durchfiihrungsvertrag
geschlossen. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Versorgungsbereich Alt
Laatzen Kronsbergstral3e“ Festsetzungen enthélt, die Uber die im VEP festgelegten Mal3-
nahmen hinausgehen, wird durch die textliche Festsetzung § 2 geregelt, dass gemal § 12
Abs. 3a BauGB in Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB im Gebiet VEP nur Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Laatzen wird der Vorhabentrdger insbesondere fol-
gende Verpflichtungen verbindlich eingehen:

o Durchfuihrungsverpflichtung fur das Bauvorhaben,

o Durchfiihrung der Planung analog VEP und Vorhabenbeschreibung im Rahmen der
B-Plan-Festsetzungen,

e Bericksichtigung gestalterischer Vorgaben (Fassade: Farben und Materialien, Wer-
beanlagen, Grinplanung, etc.),

e ErschlieBungsmalRnahmen in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, auch beziiglich
ggf. erforderlicher MalZnahmen der Ver- und Entsorgung,

o Vollstédndige Kostentibernahme.

Der Durchfiihrungsvertrag wird bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen. Anderungen des

Durchfuihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind ge-
mal § 12 Abs. 3 a BauGB zulassig.

Teil C: Umweltbericht

12 Umweltbericht
12.1 Einleitung / Rahmenbedingungen

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, an einem stadtebaulich voll integrierten Standort im studdstlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereichs von Alt-Laatzen, zwei Einzelhandelsvorhaben zu realisieren. Zum ei-
nen soll ein Vollsortimenter (Edeka) mit einer max. Verkaufsflache von 1.480 m? angesiedelt
werden und dariber hinaus ein Non-Food-Discounter (Action) mit knapp 800 m? Verkaufsfla-
che.

Das Plangebiet stellt sich derzeit bereits als nahezu vollstandig bebaut dar. Im vorderen, der
Hildesheimer StralRe zugewandten Grundstiicksbereich befinden sich die Schau- und Ver-
kaufsrdume eines ehemaligen Autohauses. Im hinteren Teil befinden sich Stellplatze sowie
an der Ostlichen Grundstiicksgrenze ein dem Autohaus zugeordnetes Parkhaus. Das Plan-
gebiet ist somit nahezu flachendeckend versiegelt. Es befindet sich im Bereich der Krons-
bergstraflie und der Hildesheimer Stral3e stral3enbegleitend kleinflachiges Verkehrsgriin.

Fur das Bauleitplanverfahren ergeben sich im Uberblick vor allem folgende umweltrelevante
Fragestellungen:

e Verkehrliche Auswirkungen / Regelungsbedarf?

e Auswirkungen (Immissionen) auf benachbarte Nutzungen?

e Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere?

e Auswirkungen auf das Landschaftsbild / Stadtbild?
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12.2 Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Mit Blick auf die einleitend geschilderten Planungsziele wird ein Sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Sonderposten®
festgesetzt. Es werden unter Bezug auf ein Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten Begren-
zungen der zulassigen Verkaufsflachen vorgenommen.

Es werden Regelungen zur verkehrlichen Anbindung sowie zum Larmschutz festgesetzt. Zur
Einbindung des Vorhabens in das Stadtbild wird eine Begriinung (Einzelbdume) vorgesehen.

Entlang der Kronsbergstraf3e wird in 1 m breiter Grundstucksstreifen als offentlicher Ful3-/
Radweg festgesetzt, um den bestehenden Ful3-/Radweg auf ein sicheres und komfortableres
Malf3 verbreitern zu kdnnen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude werden im Zuge der Planung vollstédndig abgeris-
sen.
12.3 Umweltschutzziele aus Gibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanen

Fachgesetze

Besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft / Europédisches Schutzgebietsnetz
"Natura 2000" / Europaische Lebensraumtypen

Abb. 6: Landschaftsschutzgebiet und Trinkwassergewinnungsgebiet in der Umgebung des
Plangebietes (Plangebiet markiert, blau Trinkwassergewinnungsgebiet, griin Landschafts-
schutzgebiet)®

U B\

Etwaige Schutzgebiete, wie z.B. Natura 2000-Gebiete oder Naturschutz- oder Landschafts-
schutzgebiete befinden sich nicht im Plangebiet oder in der unmittelbaren Nahe des Plange-

® https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Umweltkarten/?topic=Basisdaten&lang=de&bglLayer=TopographieGrau
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bietes. Sidlich des Plangebietes in rd. 300 m Entfernung befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet LSG H 00021 ,Obere Leine". Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet ist nicht
mit einer Beeintrachtigung der Schutzziele zu rechnen.

Wasserschutzgebiete / Heilguellenschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiete gem. WHG

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete vorhanden. Sidlich, au3erhalb des Plange-
bietes in rd. 380 m Entfernung, befindet sich das Trinkwassergewinnungsgebiet ,,Grasdorf*,
Schutzzone IlIA. Planbedingte negative Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnung bzw.
die Qualitat des Trinkwassers sind nicht zu erwarten.

Fachplanungen

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (2013) stellt im Rahmen der Karte ,Arten
und Biotope* fur das Plangebiet Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung dar. Darliber hin-
aus wird das Plangebiet als ,L&rmbereich” (Flughafen, StraRen, Windkraftanlagen) abgebil-
det. Im Rahmen der Bewertung der Landschaftsteilrdume wird das Plangebiet der Kategorie
.Keine Einordnung” zugeordnet. Es wird als ,Industrie- und Gewerbeflache" beschrieben. Es
wird kein Hinweis auf ,besondere Werte von Bdden“ gegeben. Im Rahmen der Karte ,Stoff-
retention“ werden fur das Plangebiet keine Angaben getroffen. Die Karte ,Klima/Luft® be-
schreibt das Plangebiet unter dem Punkt ,Bereiche mit beeintrachtigter / gefahrdeter Funkti-
onsfahigkeit von Klima und Luft* als ,belastete Gebiete".

Die Karten ,Zielkonzept“, ,Biotopverbund” und ,Schutz, Pflege und Entwicklung” stellen fir
das Plangebiet keine besonderen Vorgaben dar.

Landschaftsplan

Fir die Stadt Laatzen liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahr 2011 vor. Da es sich bei dem
Plangebiet um einen bereits bebauten und nahezu vollstéandig versiegelten Bereich handelt,
werden im Landschaftsplan keine hier zu beachtenden Angaben gemacht.

12.4 Basisszenario / Nichtdurchfihrung der Planung

Die Flachen des Plangebietes stellen sich zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits nahezu voll-
standig versiegelt dar. Die Bedeutung fur den Naturhaushalt ist somit gering.

Beim Verzicht auf die Planung, sprich der Nullvariante, misste fir die geplante Nutzung ein
anderer stadtebaulich geeigneter Standort gefunden werden. Dafir missten ggf. Freiflachen
in Anspruch genommen werden. Die hier tGberplanten, bereits vorbelasteten Flachen wirden
folglich weiterhin brach fallen und ungenutzt bleiben. Aufgrund des bereits bestehenden
Leerstandes der Gebdude kann mit der hier geplanten Nachnutzung des Geldndes einem
stadtebaulichen Missstand entgegen gewirkt werden.

12.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Beschreibung:
Im Plangebiet befinden sich die baulichen Anlagen eines ehemaligen Autohauses sowie ein

dem zugeordnetes Parkhaus und weitere Stellplatzflachen. Unmittelbar 6stlich des Plange-
bietes verlauft die stark frequentierte DB-Bahnlinie (Hauptverbindung HH-H-KS, Perso-
nen(schnell)verkehr und Guterverkehr). Ferner befindet sich das Plangebiet unmittelbar im
Kreuzungsbereich Hildesheimer Stral3e / Kronsbergstralie / EichstrafRe. Sudlich des Plange-
bietes grenzen primar dienstleisterisch-gewerbliche Nutzungen an das Plangebiet an (Mobil-
funk-Shop, Restauration, Personaldienstleistungen, Elektronikhandel), nordlich der Krons-
bergstral’e sowie auf der westlichen Seite der Hildesheimer StraRe befinden sich oberhalb
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des Erdgeschosses vorrangig Wohnnutzungen, erganzt durch Geschaftsnutzungen in einer
Vielzahl der Erdgeschossflachen. Kennzeichnend fir die ndhere nérdliche Umgebung sind
ein Autoteilehandel mit Werkstatt und ein Gebrauchtwagenhandel, dessen rickwartiger Frei-
und Pkw-Abstellbereich von Norden an die Kronsbergstral3e heranreicht.

Um die schalltechnischen Auswirkungen der Planung zu beurteilen, wurde eine Schallprog-
nose erstellt.

Bewertung:
Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzuhalten, dass die an den nachst-

gelegenen schutzbedirftigen Gebauden heranzuziehenden Immissions-Richtwerte eingehal-
ten werden, sofern folgende Larmschutzmalinahmen bericksichtigt werden:

1. Auf dem Hauptparkplatz sind die Fahrgassen entweder zu asphaltieren oder mit einer ver-
gleichbaren Oberflache zu befestigen (z.B. sog. ,Supra-Pflaster) oder es sind sog. larm-
arme Einkaufswagen (Gummi-Flisterrollen, Kunststoffkérbe) zu verwenden.

2. Der Verladebereich des Discount-Marktes ist einzuhausen.

3. Die Anlieferung wird auf den Tageszeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) begrenzt.

4. Die Schallpegel der auf3erhalb des Marktgebaudes aufgestellten technischen Anlagen
(Klima- und Kaltetechnik) werden unter Beachtung des Standes der LArmminderungs-
technik begrenzt auf tags max. Lya 85 dB(A) und nachts max. Lwa 80 dB(A) als Summe
aller Gerdusche zusammen. Einzeltonhaltige oder heraustretende tieffrequente Ge-
rauschanteile sind auszuschlie3en. Dies gilt fir beide Markte.

Erganzend dazu empfiehlt der Gutachter Optimierungsmafinahmen im Bereich der Ein-
kaufswagensammelbox fur den Fall, dass keine larmarmen Wagen verwendet werden (bau-
liche Abschirmungen) und weist darauf hin, dass nach 22.00 Uhr keine immissionsrelevanten
Aktivitaten auf dem Parkplatz stattfinden dirfen.

Die o0.g. Mal3nahmen zur Larmminderung werden, soweit im Rahmen des § 9 BauGB zulas-
sig, textlich festgesetzt und es wird auf die Berlcksichtigung der entsprechenden Mal3nah-
men hingewiesen. Das betrifft die zeitlichen Regelungen, die nicht unter den Regelungsrah-
men des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fallen. Die verbindliche Regelung dazu muss Gegenstand
eines Durchfiihrungsvertrages werden.

Ergebnis:
Fur die Gesundheit, das Wohlbefinden, die Erholung und das Wohnumfeld des Menschen

besteht nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Beachtung der Festsetzungen und Hin-
weise zum Larmschutz kein erhebliches planbedingtes Risiko.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Plangebiet wird gepragt durch die baulichen Anlagen eines ehemaligen Autohauses und

ein diesem zugeordneten Parkhaus mit Stellplatzflachen. Mit Ausnahme von kleinflachigem
Verkehrsgriin im Bereich der KronsbergstraRe und der Hildesheimer Stral3e befinden sich im
Plangebiet keine Geholze. Die Umgebung des Plangebietes stellt sich ebenfalls als stark
anthropogen uberpragt dar.

Bewertung:
Wahrend der Abrissphase und der Bauphase ist mit temporaren Stérungen durch Larmim-

missionen zu rechnen. Durch den Bau- und Betrieb der zukinftigen Gebaude werden aus-
schlieB3lich Bereiche in Anspruch genommen, die sich bereits als versiegelt darstellen und es
werden wiederrum Gebdude und Nebenanlagen errichtet, die als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere weitgehend unbedeutend sein werden. Es geht kein Lebensraum verloren, da das
Plangebiet durch die Versiegelung erheblich vorbelastet ist.
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Bezlglich des Vorkommens von bedrohten, seltenen (gem. Rote Liste Niedersachsen) oder
besonders geschitzten (gem. 88 44 und 45 BNatSchG) Tier- und Pflanzenarten wurde im
Rahmen einer Potenzialabschatzung festgestellt, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG durch die Planung, unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen (Abriss
der Gebaude in den Wintermonaten), unberihrt bleiben.

Ergebnis:
Aus dem Verlust der Lebensraumpotenziale bei der erneuten Uberbauung der Flachen mit

Gebauden und Nebenanlagen sowie Zufahrten resultiert ein geringes Risiko fur die Schutz-
guter Tiere und Pflanzen. Unter Beachtung der Vermeidungsmafl3nahmen werden keine Ver-
botstatbestande gem. § 44 BNatSchG berihrt.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Im Plangebiet steht eine Pseudogley-Braunerde an.® Im Plangebiet ist der Boden bereits

nahezu vollstandig durch die intensive menschliche Nutzung und den damit verbundenen
Versiegelungen Uberpragt. Das Plangebiet befindet sich aufl3erhalb von Suchrdaumen fir
schutzwiirdige Béden.®

In Hinblick auf etwaige Kampfmittel wurde eine Luftbildauswertung beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst durchgefiihrt. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst bestatigt, dass eine Bombar-
dierung nicht erkennbar ist und hat insofern die Freigabe fir die Bebauung erteilt.

Bezlglich méglicher Altlasten ist mit Blick auf die Vornutzung festzustellen: Es liegt ein Bo-
dengutachten aus dem Jahr 2006 vor, nach dem bis dahin, Probenentnahme am
23.05.2006, keine Kontamination von Mineral6l-Kohlenwasserstoffen, als nutzungsbedingt
typischerweise zu erwartende Verunreinigung, festgestellt werden konnte. Das Gutachten
wurde durch einen Nutzerwechsel initiiert. Nach 2006 wurde das Grundstiick weiterhin — bis
zur Nutzungsaufgabe vor ca. 3 Jahren — durch einen anderen Pkw-Handler als Autohaus
genutzt. Es besteht derzeit weder konkrete Kenntnis noch Anlass zu der Vermutung, dass im
Zeitraum seit 2006 Kontaminationen infolge von Leckagen oder Unféllen auf dem Grund-
stlick eingetreten sind.

Bewertung:
Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodenkontaminationen vorhanden,

die zu einer Beeintrdchtigung der geplanten Nutzung fihren kdnnen. Dennoch wurde von
dem seitens des Vorhabentragers nunmehr aktuell beauftragten Bodengutachter empfohlen,
weitere Untersuchungen im Zuge des Gebaudeabrisses und der Baufeldfreirdumung vorzu-
nehmen.

Durch die Planung sollen bereits nahezu vollstdndig versiegelte Flachen, inmitten des stad-
tebaulichen Zusammenhangs, nach dem Abriss der vorhandenen Gebaude erneut bebaut
werden (Vorbelastung). Es werden keine unberiihrten Freiflachen in Anspruch genommen
(Betriebsphase). Es ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen, die tber die bereits vorhande-
nen Belastungen hinausgehen.

Wahrend der Bauphase ist ggf. mit temporéren Verdichtungen des Bodens durch Bauma-
schinen zu rechen.

Ergebnis:
Aus der Umlagerung und Versiegelung der Béden mit baulichen Anlagen, Wegen etc. resul-

tiert im Bereich des Plangebietes aufgrund der Vorbelastung (Versiegelung) ein geringes
Risiko fur das Schutzgut Boden.

4 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/ - BUK 1:50.000
> http://nibis.lbeg.de/cardomap3/ - schutzwiirdige Béden
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Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das Plangebiet selbst liegt auRerhalb von Schutzgebieten gem. Wasserhaushaltsgesetz.
Sudlich, auRBerhalb des Plangebietes in rd. 380 m Entfernung, befindet sich das Trinkwas-
sergewinnungsgebiet ,,Grasdorf* Schutzzone IlIA.

Die bereits versiegelten Flachen haben fur die nattrliche Grundwassersituation eine geringe
Bedeutung.

Bewertung:
Planbedingte negative Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnung bzw. die Qualitat des

Trinkwassers sind nicht zu erwarten. Das anfallende Regenwasser wird wie bisher schon in
den Regenwasserkanal eingeleitet. Da sich das Grundstiick derzeit bereits als nahezu voll-
standig versiegelt darstellt, werden sich beziglich der Abflussmengen keine erhebliche Ver-
anderung einstellen.

Wahrend der Bauphase ist nicht mit dartiber hinaus gehenden Beeintrachtigungen zu rech-
nen.

Ergebnis:
Aus der Planung resultiert aufgrund der vorhandenen Versiegelung ein geringes Risiko fir

das Schutzgut Wasser infolge der erneuten Versiegelungen mit Gebduden, Nebenanlagen
und Wegen. Auswirkungen auf das Trinkwassergewinnungsgebiet ,,Grasdorf sind nicht zu
erwarten.

Schutzguter Luft und Klima

Beschreibung:
Die Flachen haben aufgrund der bereits bestehenden Nutzung und der nahezu vollstandig

versiegelten Flachen keine wesentliche Bedeutung fir den Klimaschutz. Die Flache stellt
sich durch die angrenzenden Hauptverkehrsstral3en bereits als klimatisch erheblich vorbe-
lastet dar (vgl. Angaben Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (2013) unter Punkt
12.3 des Umweltberichtes).

Bewertung:
Aufgrund der Vorbelastung der Flache und der Lage des Plangebiets inmitten des bestehen-

den Siedlungszusammenhangs von Laatzen, sind mit der geplanten Bebauung keine Veran-
derungen der vorhandenen Luftqualitat, z.B. durch Schadstoffeintrage, verbunden (Betriebs-
phase). Wahrend der Bauphase ist mit temporédren Immissionen von Baufahrzeugen zu
rechnen.

Ergebnis:
In der Umweltprifung wird aufgrund des nicht vorhandenen Risikos auf weitergehende Un-

tersuchungen verzichtet.

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Beschreibung:
Das Plangebiet wird durch die bestehenden baulichen Anlagen eines ehemaligen Autohau-

ses gepréagt. Die Flache stellt sich als nahezu vollstéandig versiegelt dar. Die Umgebung des
Plangebietes ist ebenfalls bereits stark anthropogen gepragt.

Im Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (2013) wird das Plangebiet im Rahmen der
Karte ,Bewertung der LandschaftsteilrAume” mit der Kategorie ,keine Einordnung® darge-
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stellt. Unter der Bewertung ,Wesentliche Uberlagernde Beeintrdchtigungen und Gefahrdun-
gen“ wird das Plangebiet als ,Industrie- und Gewerbeflache* beschrieben.

Bewertung:
Insgesamt hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild /Stadtbild.

Durch die Nutzungsaufgabe im Plangebiet droht der Flache, welche an einer stark frequen-
tierten HauptverkehrsstralRe liegt, ein Verfall. Durch die vorliegende Planung kann diesem
Verfall und einem méglichen stadtebaulichen Missstand entgegengewirkt und somit positiv
zum Stadtbild beigetragen werden. Ferner wird im Zuge der Planung eine Durchgriinung der
Stellplatzflachen festgesetzt (Betriebsphase). Durch eine festgesetzte Hohenbegrenzung fir
bauliche Anlagen kdnnen unmalf3stablich wirkende Gebaude im Stral3enbild vermieden wer-
den. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen, sei es am geplanten Gebaude oder freistehend,
wird reguliert.

Wahrend der Bauphase ist mit temporaren Beeintrdchtigungen durch den Baustellenbetrieb
zu rechnen.

Ergebnis:
Unter Bericksichtigung der Vorbelastung des Plangebietes und der Umgebung sowie unter

Bertcksichtigung der Minimierungsmafinahmen (Durchgrinung der Stellplatzflachen, Ho6-
henbegrenzung, eingeschrankte Werbung) ist fur das Landschaftsbild / Stadtbild mit keinen
erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Beschreibung:
Das Vorkommen von Kultur- und Sachgutern im Plangebiet oder der ndheren Umgebung ist

nicht bekannt.

Bewertung:
Wahrend der Bauphase und der Betriebsphase ist das Risiko fiir eine Freilegung archéologi-

scher Fundstellen als gering einzuschatzen, da bereits eine mehrfache Bebauung des
Grundstuicks stattgefunden hat.

Ergebnis:
Insgesamt wird das Risiko fur das Schutzgut Kultur und Sachguiter durch die vorliegende

Planung als gering eingeschétzt.

Wechselwirkungen (Natura 2000 Erhaltungsziele und Schutzzweck)

Beschreibung / Bewertung:
Die Schutzguter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgeflige zueinan-
der. Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem Mal3.

Ergebnis:
Aus komplexen Wechselwirkungen, welche iber die bereits im Rahmen der Schutzgtter

beschriebenen Wechselwirkungen und der Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura
2000 Gebiete hinausgehen, resultieren keine nachteiligen Umweltauswirkungen.

12.6  Prufkriterien gem. Anlage 1 Nr. 2b aa.) bis hh.) zum BauGB

Im Folgenden werden die moglichen erheblichen Auswirkungen gemaf der Prifkriterien bei
Durchftihrung der Planung und wahrend der Bau- und Betriebsphase beschrieben.

aa.) Es ist mit Bodenbewegungen durch den Abriss und Neubau von Gebduden am Stand-

ort zu rechnen. Durch den Abriss der vorhandenen Gebéaude innerhalb der Wintermo-
nate ist nicht mit einer moglichen Gefédhrdung von Flederméusen und Végeln zu rech-
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bb.)

cc.)

dd.)

ee.)

ff.)

99.)

hh.)

nen. Durch die neuen Gebaude und baulichen Anlagen ist mit keinen dariiber hinaus-
gehenden erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Naturliche Ressourcen werden durch den Bau neuer baulicher Anlagen in Anspruch
genommen. Hier sind, aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Vorbelastungen,
keine erheblichen Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch die Kleinflachigkeit und Vorbelastung des Vorhabens ist nicht mit
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechen. Die Auswirkungen sind bis zu ei-
nem Rickbau der baulichen Anlagen nicht reversibel.

Es kann festgestellt werden, dass die zu erwartenden Larmimmissionen, unter Beach-
tung der konkreten Festsetzungen zum Larmschutz, nicht zu erheblichen Beeintrachti-
gungen der umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen fiihren werden. Mit dem geplan-
ten Vorhaben (Einzelhandelsnutzung) sind typischerweise keine erheblichen Auswir-
kungen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Warme und Strahlung zu erwarten. Um
erhebliche Auswirkungen durch Licht zu vermeiden werden zu diesem Zweck Werbe-
anlagen mit blinkendem, wechselndem oder anders bewegtem Licht, umlaufende
Leuchtb&nder sowie sonstige Lichtwerbungen in grellen Farben ausgeschlossen.

Bei der geplanten Einzelhandelsnutzung ist nicht mit problematischen Abfallen zu
rechnen. Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen sind im Rahmen der Bauleit-
planung weder abzusehen noch regelungsbedirftig. Aussagen hierzu missen auf
Ebene des Bauantragsverfahrens geklart werden. Eine Erreichbarkeit durch Entsor-
gungsunternehmen ist durch die verkehrsgiinstige Lage und durch die geplanten Zu-
fahrten gewahrleistet.

Das Risiko fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt (durch z.B. Unfalle oder
Katastrophen) ist als gering zu betrachten. Zur Vermeidung von erheblichen Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit werden im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Das Risiko auf das kulturelle Erbe wird
durch die Lage und durch die vorangegangene Nutzung als gering eingeschétzt. Das
Risiko fur Unfalle und Katastrophen ist bei der geplanten Einzelhandelsnutzung als ge-
ring zu erachten.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz.
Es sind dadurch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Dartiber hinaus sind
zum derzeitigen Kenntnisstand keine bestehenden Umweltprobleme oder kumulieren-
de Vorhaben in der ndheren Umgebung bekannt. Erhebliche Auswirkungen wéhrend
der Bau- und Betriebsphase sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Treibhaus-
gasemissionen) sind aufgrund der Lage des Vorhabens und der Vorbelastung nach
derzeitigem Kenntnisstand als gering zu beschreiben.

Es ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Stoffe fir den Bau- und Betrieb der
zukinftigen Nutzungen dem aktuellen Stand der Technik entsprechen. Eine Priifung
kann konkret erst auf Ebene des Bauantragsverfahrens erfolgen.

Generell gilt, dass aufgrund der Vorbelastungen im Plangebiet selbst sowie der stark anthro-
pogen gepréagten Umgebung etwaige Auswirkungen bei der Durchfihrung der Planung, wie
auch der Bau- und Betriebsphase, im Abgleich zum Status-Quo, nicht erheblich zu sein
scheinen.
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12.7 Artenschutzrechtliche Belange

Zum Belang des Artenschutzes wurde eine Potenzialabschétzung ausgearbeitet. Deren Er-
gebnis kann wie folgt zusammengefasst werden:

Das Parkhaus im hinteren Grundsttcksteil ist potentiell als Tagesquartier fir Fledermause
geeignet. Funktional bedeutsame Quartiertypen, die unter den Schutz des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fallen wirden, hier insbesondere Wochenstuben und Winterquartiere, sind aus-
zuschliel3en.

Das Autohaus ist mit seinen Spalten und Uberhangen potentiell als Neststandort fiir Gebau-
debriter geeignet. Tatsachlich wurden weder im Parkhaus noch im am Autohaus entspre-
chende Hinweise / Spuren gefunden. Bei einem Abriss der Geb&aude in den Wintermonaten
ist generell keine Verletzung des Totungsverbotes gemafld § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu
beflirchten, da zu diesem Zeitpunkt weder mit briitenden Végeln noch mit Fledermdusen zu
rechnen ist. Sollte ein Abriss im Winter nicht moéglich sein, wird empfohlen, vor dem Abriss
eine erneute Begutachtung auf eventuell vorhandene Vogel und Fledermduse durchzufih-
ren. Falls Artvorkommen festgestellt wirden, wéaren entsprechende SicherungsmalRnahmen
zu ergreifen, um eine T6tung oder Verletzung von Tieren zu vermeiden. Dies wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Eine Notwendigkeit fir CEF-Malinahmen ergibt sich nicht.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmafnahmen (Abriss der Gebaude in den Win-
termonaten) ergibt sich kein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG.°

12.8 Zusammenfassende Bewertung

Durch die hier vorliegende Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Einzelhandelsnutzung an einem bereits bebauten Standort geschaffen wer-
den. Aus der Durchfiihrung der Planung resultieren voraussichtlich aufgrund der bestehen-
den Versiegelung und Vorbelastungen im Plangebiet selbst sowie der Umgebung keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter.

Beziglich des Schutzgutes Landschaftsbild / Stadtbild wird zur Durchgriinung die Anpflan-
zung von Einzelbdumen auf den Stellplatzflachen oder entlang der Grundstiicksrdnder fest-
gesetzt. Beziglich des Schutzgutes Mensch werden Festsetzungen zum Larmschutz vorge-
nommen.

12.9 MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild wird festgesetzt, dass im Bereich der Stellplatzfla-
chen oder entlang der Grundsttickrander mind. 20 standortheimische Laubbaume gepflanzt
werden mussen. Davon sind mind. 6 Baume in Reihe in gleichmaligem Abstand entlang der
siidwestlichen Grundstiicksgrenze (zur Hildesheimer Straf3e) zu setzen. Dariber hinaus
werden Hohenfestsetzungen fiir die zuklnftigen baulichen Anlagen im Plangebiet getroffen.
Somit kdnnen unmalfistablich wirkende Geb&aude vermieden werden. Werbeanalgen werden
in Inhalt und Umfang beschrankt.

Zur Minderung von betriebsbedingten Immissionen auf die Nachbarschaft werden innerhalb
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Festsetzungen zum L&armschutz getroffen (z.B.

® Abia (Neustadt a. Rbge.): Potenzialeinschatzung Fledermause und Vogel, 2017
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Oberflachenbelag der Fahrgassen, max. summarischer Schallpegel von auf3erhalb des
Marktgebaudes aufgestellten technischen Anlagen (Klima- und Kaltetechnik) und geschlos-
sener Verladebereich).

Wichtigster Beitrag zur Eingriffsminderung ist, dass durch die Planung bereits versiegelte
Flachen in Anspruch genommen und somit unberihrte Freiflachen geschont.

12.10 Bilanzierung / Kompensation

Aus den Belangen des Artenschutzes ergeben sich keine gesonderten Anforderungen an die
Kompensation, siehe Abschnitt 12.7 des Umweltberichtes.

Mit Blick auf die Bestandsnutzung und die bestehende Versiegelung geht die Stadt Laatzen
davon aus, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig anzusehen sind.

Die Stadt Laatzen macht sich diese gesetzliche Regelung soweit zu eigen, dass sie auf eine
konkrete Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Angesichts des geringen naturschutz-
fachlichen Wertes des Eingriffsbereichs (nahezu vollstidndige bestandsgegebene Versiege-
lung) setzt die Stadt Laatzen im Sinne einer Verbesserung des Stadtbildes lediglich die Be-
pflanzung des Stellplatzes bzw. der stralenbegleitenden Randflachen fest.

Unter Bericksichtigung der geplanten Durchgriinung kann damit ein den &rtlichen Anforde-
rungen von Natur und Landschaft entsprechender Umgang mit den planungsbedingten Aus-
wirkungen sichergestellt werden. Die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB sind - gemessen am Ziel der Schonung des AuRRenbereichs, des sparsamen Um-
gangs von Grund und Boden und der effizienten Nutzung vorhandener ErschlieBungs- und
Versorgungsstrukturen - hinreichend berticksichtigt.

12.11 Anderweitige Planungsmadglichkeiten (Ziele und Standort)

Angesichts der bestehenden Versiegelung des Plangebietes und der Vorbelastungen in der
Umgebung, sind sich wesentlich unterscheidende Lésungen im Sinne einer Standortalterna-
tive nicht gegeben. Durch die Reaktivierung von brachliegenden / ungenutzten innerstadti-
schen Flachen, kdnnen weitere Aul3enbereichsflachen geschont und stddtebauliche Miss-
stande vermieden werden.

Auch beziglich raumordnerischer Belange (Integrationsgebot, Kongruenzgebot etc.) im Kon-
text zur Einzelhandelsnutzung, handelt es sich bei dem Standort des Vorhabens um einen
geeigneten Standort. Ferner spricht die verkehrsginstig erreichbare Lage (Stadtbahnhalte-
stelle, Bushaltestelle, Lage an der Hildesheimer Stral3e) ebenfalls fir den geplanten Stand-
ort.

Etwaige anderweitige Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erscheinen aufgrund der
geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung nicht zielfihrend. Eine Festsetzung als Sons-
tiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO st fur die geplante Nutzung aufgrund der
GroRRe der geplanten Verkaufsflachen alternativlos.
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12.12 Technische Verfahren / Uberwachung / Schwierigkeiten

Die genannten Verfahren entsprechen dem Stand der Technik. Schwierigkeiten bei der Da-
tenermittlung oder vermeintliche Erkenntnisliicken sind nach diesseitiger Ansicht nicht gege-
ben.

Die relevanten Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzung sind im Umweltbericht Uberprift
worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorliegen. Es wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung sowie eine artenschutzrechtliche Untersuchung (Potenzialabschéatzung) durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse sind in die Planung mit eingeflossen.

Die Uberwachung der ImmissionsschutzmaRnahmen und PflanzmaRnahmen sollte durch die
Stadt Laatzen erfolgen, ebenso wie die Kontrolle der méglichen erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt, die bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung zu erwarten sind, um mdglichst
frihzeitig unvorhergesehene negative Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu
sein, geeignete MalRhahmen zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen zu ergrei-
fen.

12.13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine
GroRRe von ca. 0,7 ha im Stadtgebiet von Alt-Laatzen und wird gepragt von den baulichen
Anlagen und versiegelten Flachen eines ehemaligen Autohauses sowie dem dazugehérigen
Parkhaus. Das Plangebiet liegt an der Ecke Hildesheimer Stral3e / Kronsbergstral3e, unmit-
telbar an der Stadtbahnhaltestelle Eichstralie.

Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, an einem stadtebaulich voll integrierten Standort im studdstlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereichs von Alt-Laatzen als Hauptnutzungen zwei Einzelhandelsvorhaben zu
realisieren. Zum einen soll ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer max. Verkaufsflache
von 1.480 m? angesiedelt werden und dariber hinaus ein Non-Food-Discountmarkt mit
knapp 800 m? Verkaufsflache.

Auswirkungen auf die Schutzguter

Die Belange angrenzender Schutzgebiete (LSG, NSG, Natura 2000) wurden geprift. Aus-
wirkungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar. Die Belange des sudlich,
aufRerhalb des Plangebietes befindlichen Trinkwassergewinnungsgebietes ,Grasdorf”, sind
nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange im Bereich der bestehenden Gebdude wurden mittels einer
Potenzialabschatzung untersucht. Unter Beachtung von Vermeidungsmalinahmen (Abriss
der Gebéude in den Wintermonaten), ist nicht mit Verbotstatbestdanden gemall § 44
BNatSchG zu rechnen. Falls dies nicht mdglich ist, sollte vor dem Abriss eine artenschutz-
rechtliche Begutachtung durch eine qualifizierte Person durchgefiihrt werden.

Ebenso wurden die Larmauswirkungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
gutachterlich tberprift. Hier werden zum Schutz der umliegenden schutzwirdigen Nutzun-
gen Festsetzungen zum Schallschutz getroffen. Unter Beachtung der MaRnahmen ist nicht
mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Durch die vorhandene, nahezu vollstindige Versiegelung und die Vorbelastung des Plange-
bietes geht die Stadt Laatzen davon aus, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des

36



Stadt Laatzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 — Entwurf (erneute Auslegung)

Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Ein Ausgleich ist somit im Zuge
der Planung nicht erforderlich.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind im Abgleich zum Status-Quo nicht
zu erwarten. Die zu erwartende Oberflachenwasser-Abflussmenge wird sich nicht maf3geb-
lich verandern.

Aufgrund der festgesetzten Durchgriinung der Stellplatzflachen und der Vorbelastung des
Plangebietes selbst und der Umgebung ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild / Stadtbild zu rechen.

Planungsalternativen

Angesichts der bestehenden Versiegelung des Plangebietes und der Vorbelastungen in der
Umgebung sind sich wesentlich unterscheidende Lésungen im Sinne einer Standortalternati-
ve nicht gegeben. Durch die Reaktivierung von brachliegenden / ungenutzten innerstadti-
schen Flachen konnen stadtebauliche Missstande vermieden und Auf3enbereichsflachen
geschont werden.

12.14 Quellenangaben

¢ NIBIS Kartenserver des Niedersachsischen Bodeninformationssystems NIBIS, 2017

o Umweltkarten Niedersachsen, Niedersichsisches Ministerium fir Umwelt, Energie
und Klimaschutz, 2017

o Abia (Neustadt a. Rbge.): Potenzialeinschatzung Fledermause und Végel, 2017
e Planungsgruppe Landespflege: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7
UVPG zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Versorgungsbereich Alt-

Laatzen Kronsbergstral3e” der Stadt Laatzen, April 2018

o Dekra Automobil GmbH, Hamburg, erstellt: Bericht-Nr. 244-86/A42687/551225748-
B0O1, vom 09.05.2018

Teil D: Beschlussfassung

13 Abwéagung und Beschluss der Begrindung
Abwagung (zur Endfassung):
NN

Beschlussfassung:
Die vorliegende Begriindung wurde vom Rat der Stadt Laatzen in seiner Sitzung am
beschlossen.

Laatzen, den

Der Burgermeister
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