Hansestadt Uelzen
Landkreis Uelzen

Begrundung

17. Anderung des Flachennutzungsplanes
«Neuerrichtung Lebensmittelmarkt an der Bernhard-Nigebur-Straf3e"
im Parallelverfahren nach & 8 (3) BauGB

mit dem Bebauungsplan Nr. 284

.Neuerrichtung Lebensmittelmarkt an der Bernhard-Nigebur-Straf3e”

Urschrift

Im Auftrag:

»
3‘0‘ Ofener StraBe 33a * 26 121 Oldenburg
Planungsteam GbR mbH Fon 0441-74210 * Fax 0441-74211



Hansestadt
Uelzen

17. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neuerrichtung Lebensmittelmarkt an der Berhard-Nigebur-StraBe” 2 von 21

.
BEGRUNDUNG
Anlass und Ziel der Planung ... 3
Planungsgrundlagen ... 3
Planziele und Abwagung der beriihrten Belange ... s 6
3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (§ 1 (6) Nr. 1

BauGB) 7
3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BaUGB)..ccuvveweeeeeeeeeerennss 1
3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB) 12

3.4  Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile (§ 1 (6)
Nr. 4 BauGB) 12
3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (§ 1 (6) Nr. 5 BauGB) 12
3.6  Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BauGB) 13

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima)
(8 1 (8) Nr. 7 BauGB) 13
3.8 Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der Versorgung (§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)........... 16
3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB) 17
3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 1 (6) Nr. 10 BauGB) 18
3.11 Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB) 18
3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB) ..ccooveveveerrererrrerrrrrere. 19
3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1.(6) Nr. 13 BauGB) 19
Inhalte der Flachennutzungsplananderung........nrsnrsnssnnssssssssssss e 19
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen........o...eeseessseessssessssssssssesssssssssssssaseees 19
Stidtebauliche Ubersichtsdaten Und VEITANEN .........cocueeseessneessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 20

e3...



Hansestadt
Uelzen

Anlass

Ziel

Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroBe

Geltungsbereich

17. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neuerrichtung Lebensmittelmarkt an der Berhard-Nigebur-StraBe” 3von 21

Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtgebiet von Uelzen will ein seit langem ansidssiger Verbrauchermarkt (Lebensmitteldiscoun-
ter) die Verkaufsfldche seines Geschiftes vergroBern und zugleich den Standort modernisieren. Dazu
soll der bestehende Markt abgerissen werden und durch einen Neubau an anderer Stelle des Grund-
stlickes mit einer Verkaufsflache von rd. 1.450 m2 ersetzt werden. Dieser Neubau soll straBenbeglei-
tend entlang der Oldenstidter StralSe und der Bernhard-Nigebur-StraBe errichtet werden und sich
hinsichtlich der Gebdaudehohe an der bestehenden Bebauung in der ndheren Umgebung orientieren.
Damit entsteht nach geltendem Baurecht ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb.

Es ist das stddtebauliche Ziel der Hansestadt, auch zukiinftig Standortsicherheit fiir die Einzelhan-
delsnutzung zu gewéhrleisten und dafiir das geplante Vorhaben zu ermdglichen. Der Standort ver-
fligt Uiber eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das Umfeld. Eine Starkung des Nahversorgungs-
betriebes durch Anpassung an eine zukunftsfahige Verkaufsflachenausstattung ist daher zu emp-
fehlen.

Der bestehende Flachennutzungsplan der Hansestadt Uelzen stellt im Anderungsbereich derzeit eine
gemischte Bauflache dar. Bei dem geplanten Lebensmitteldiscounter handelt es sich um einen Ein-
zelhandelsbetrieb, der zwar als nicht raumbedeutsam anzusehen ist, aber eine GroB3flachigkeit er-
reicht. Aus diesem Grund ist hier die (geanderte) Darstellung einer Sonderbauflache notwendig. Eine
Sonderbaufldche bietet sich bei diesem Gebiet an, insbesondere da auf Bebauungsplanebene spezi-
fische Vorgaben zu den zuldssigen Nutzungen getroffen werden konnen.

Planungsgrundlagen
Der Rat der Hansestadt Uelzen hat die Einleitung zur 17. Anderung des Flachennutzungsplanes am
14.05.2018 beschlossen.

Der Anderungsbereich befindet sich im Siedlungsbereich von Uelzen norddstlich der Innenstadt an
der Bernhard-Nigebur-Stral3e und der Oldenstadter StraBe. Der Geltungsbereich umfasst eine GroBe
von rund 7.840 m2.

Der Geltungsbereich der Anderung wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Grenze zu den Nachbargrundstiicken Me/erstraBe 16-22;
e im Osten durch die Bernhard-Nigebur-Strale;

e im Siiden durch die Oldenstidter StraBe;

e im Westen durch die Grenze zu den Nachbargrundstlicken 7ivolistra3e 9 sowie Oldenstidter
Stralle 43-45.

e3...
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Abb. 1 Abgrenzung des Anderungsbereiches (Kartengrundlage LGLN 2019)
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Die libergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass ,[d]ie Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstétten [...] vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichen-
der Infrastruktur konzentriert werden [soll]".> Daneben sollen,Planungen und MaBnahmen der In-
nenentwicklung [...] Vorrang vor Planungen und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben".> Mit
dem geplanten Vorhaben eines Abrisses eines Lebensmitteldiscounters und dem Neubau, der als
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb gilt, werden diese Vorgaben erfiillt.

Daneben sind die im LROP* bestimmten Vorgaben (Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot, Integra-
tionsgebot, Abstimmungsgebot, Beeintrachtigungsverbot) fiir groBflidchigen Einzelhandel einzuhal-
ten, denn durch die Erweiterung des bestehenden Marktes wird die GroBflachigkeit erreicht. In einer
in Auftrag gegebenen Vertraglichkeitsuntersuchung® wird die Kompatibilitit des Vorhabens mit den
Vorgaben des Landes gepriift. Die Ergebnisse werden nachfolgend wiedergegeben:

.Das Vorhaben in Uelzen (LK Uelzen) ist nach § 11 (3) BauNVO zu beurteilen. Zur Abwidgung, ob es
sich um einen nicht raumbedeutsamen oder raumbedeutsamen Nahversorger im Sinne des LROPs
handelt, wurde fiir das Vorhaben analysiert und beurteilt, ob dieses auch mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.450 m2 als Vorhaben zur ,wohnortbezogenen Nahversorgung” eingestuft werden kann.
Damit wére es nicht raumbedeutsam im Sinne des LROP 2017. [...]

Die Begriffsbestimmung des LROP 2017° nach Ziffer 02 Sitze 2 und 3 erfasst nur solche groBflichi-
gen Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO hervorrufen kdnnen. Fiir Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkun-
gen haben kdnnen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groB3-
flachigen Einzelhandels nicht."

.Das Vorhaben entspricht nach dem LROP Niedersachsen 2017 den Vorgaben fiir einen Betrieb zur
wohnortbezogenen Nahversorgung. Es ist also nicht raumbedeutsam und damit nicht den Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung zu unterziehen, sondern unterliegt damit allein dem Stadtebau-
recht. Als Griinde sind v.a. zu benennen:

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017

2 ebenda, Kapitel 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlung- und Versorgungsstruktur, 2.1 Entwicklung der Siedlungs-
struktur, Nr. 5

3 ebenda, Kapitel 2: Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlung- und Versorgungsstruktur, 2.1 Entwicklung der Siedlungs-
struktur, Nr. 6

4 ebenda, Kapitel 2: Ziele und Grundsédtze zur Entwicklung der Siedlung- und Versorgungsstruktur, 2.1 Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels

5 Dr. Lademann & Partner: Die Bernhard-Nigebur-StraBe in Uelzen als Standort fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter, Vertrdglich-
keitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ersatzneubaus mit Erweiterung der Verkaufsfldche, Juli 2019

6 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017, Erliuterungen
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Kreis (RROP)

e Das Vorhaben flihrt auch nach der Erweiterung auf mindestens 90 % der Verkaufsfliche
periodische Sortimente (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Drogeriewaren).

o Der Vorhabenstandort fungiert nach dem Einzelhandels- und Zentrumskonzept’ als
Nahversorgungsstandort und fiigt sich in die Ziele und Grundsdtze des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts vollstandig ein.

e Die siedlungsstrukturellen und stddtebaulichen Gegebenheiten in dem Mittelzentrum Uelzen,
das nur Gber einen zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) verfiigt, machen eine
wohnungsnahe Grundversorgung in den dezentralen Bereichen der Kernstadt von Uelzen
erforderlich. Das Vorhaben in Uelzen dient ganz lberwiegend dazu, wohnortbezogen die
Nahversorgung in Quantitit und Qualitdt zu sichern (dadurch Verkiirzung des Wegeaufwands).

o DasVorhaben speist seinen Umsatz weiterhin ganz tiberwiegend aus der Stadt Uelzen (rd. 94 %).
Aus dem fuBldufigen Einzugsgebiet (1.000 m-Isochrone) werden mehr als 50 % des
Vorhabenumsatzes rekrutiert.”

Damit entspricht das Vorhaben den Vorgaben des LROP 2017. Die konkreten Vorgaben (Sortiment
etc.) konnen in der parallelen verbindlichen Bauleitplanung geregelt werden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Uelzen® weist der Hansestadt Uel-
zen (Mittelzentrum nach LROP) die Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten, Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung und Tourismus® zu. Relevant fiir das Planvorhaben sind vor allem fol-
gende Ziele des RROP:

e ,Essind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs und
zur Deckung des allgemeinen tiglichen Grundbedarfs bereitzustellen."™

e Insgesamt ist die Innenentwicklung gegeniiber einer weiteren Inanspruchnahme des
AuBenbereiches zu bevorzugen''.

Mit dem Abriss und dem Neubau eines bestehenden Lebensmitteldiscunters, um die Verkaufsflache
zu vergroBern und den Markt zu modernisieren, wird den Zielen und Grundsatzen zur Entwicklung
der Siedlungs- und Versorgungsstruktur des RROP entsprochen.

Abb. 2  Auszug aus.dem RROP Landkreis Uelzen (2019)

V. /
i | e e

Im Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Land-
kreises Uelzen werden keine
spezifischen Aussagen zum
Anderungsbereich getroffen.

7 BBE Standort- und Kommunalberatung: Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt Uelzen, Juni 2016

8 Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019
9 Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, 02
bis 05

10 Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, 2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und
Zentralen Orte, 08
1 Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, 01

¢Gas...



Hansestadt
Uelzen

17. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neuerrichtung Lebensmittelmarkt an der Bernhard-Nigebur-StraBe” 6 von 21

Stadt (FNP)

Bestand

Planung

Abb. 3 Derzeit giiltige Darstellung des Flachennutzungsplans

Der derzeit glltige Flachen-
nutzungsplan (2010) der
Hansestadt Uelzen stellt den
Anderungsbereich als  ge-
mischte Baufldche dar. Fiir
die Errichtung eines grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebs
soll nun eine Sonderbaufla-
che dargestellt werden.

Bebauungspldne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Die beabsichtigte Festsetzung
von einem Sonstigen Sondergebiet stimmt mit den derzeitigen Darstellungen nicht Gberein. Aus
diesem Grund wird die 17. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren (§ 8 (3) BauGB)
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 284 durchgefiihrt.

Planziele und Abwagung der beruhrten Belange

Der Anderungsbereich liegt im Siedlungsbereich der Hansestadt Uelzen. Die Umgebung ist zum
GroBteil durch kleinteilige, offene Wohnbebauung, die vorwiegend in Form von Einzel- und Doppel-
hdusern vorliegt, gepragt. (Siid-)Westlich des Plangebiets finden sich an der Oldenstidter StraBe
u.a. mischgebietstypische Kleingewerbestrukturen. Im Siidosten entlang der Oldenstidter StralBe
(6stlich der 7ile-Hagemann Stral3e) sind Gewerbebetriebe ansassig, die durch groBe Strukturen und
groBflachige Versiegelungen gepragt sind. Dabei handelt es sich unter anderem um einen Autohan-
del.

Abb. 4 Umgebende Nutzunhgen

Innerhalb des Anderungsbe-
reiches besteht im Norden
ein Lebensmitteldiscounter
mit seinen groBflichigen
Stellplatzflichen im Osten
und Siiden. An den Réndern,
insbesondere im Siiden be-
finden sich kleinere Griin-
' : strukturen. Weitere Nutzun-
AROSSURR S & gen sind im Anderungsbe-
\ ep e reich nicht vorhanden.

Luftbild: LGLN 2019

Die Planung sieht vor, den bislang bestehenden Lebensmitteldiscounter abzureiBen und durch einen
Neubau zu ersetzen. Damit soll die Verkaufsflache auf ca. 1.450 m2 erhéht und eine Modernisierung
erreicht werden. Geplant ist eine Grundflache von etwa 63 m x 33 m und eine stra3enbegleitende,

Gas...
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in Teilen zweigeschossige Bebauung zur Oldenstédter und Bernhard-Nigebur-Strale. Im AuBenbe-
reich sollen rd. 100 Stellpldtze entstehen. Der bestehende Markt besitzt eine Grundfldche von etwa
60 m x 35 m sowie rd. 90 Stellpldtze. Damit werden sich das geplante Gebdude und die Freiflichen
nicht erheblich vom derzeitigen Bestand unterscheiden.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind éffentliche und private Belange ge-
geneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen berlihrt.

Abb. 5 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse

Wohnbedirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewoh=
nerstrukturen

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und
Anpassung vorhandener Ortsteile

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB X

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB X

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
Belange des Umweltschutzes

(Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, X
Wasser, Luft, Klima)

Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Versorgung X

§1(6) Nr.9 BauGB | Belange des Verkehrs X

§1(6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§1(6) Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutze, der Wasserwirtschaft X

§1(6)

6) Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

3.1 Belang der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

(8 1 (6)Nr. 1 BauGB)

Lebensmitteldiscounter - Durch den Neubau des Lebensmitteldiscounters kénnen Larmimmissio-
nen entstehen, die zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen fiihren. Aus diesem
Grund wurde ein schalltechnisches Gutachten' fiir den Bebauungsplan in Auftrag gegeben. Dane-
ben wurde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein neues schalltechnisches Gutachten'
erstellt, welches leicht veranderte Bedingungen beriicksichtigt. Aufgrund der Aktualitdt wird sich im
Weiteren vorrangig auf die Berechnung fiir die Baugenehmigung bezogen.

Die Immissionsrichtwerte gemaB Abschnitt 6.1 der TA Larm fiir den Beurteilungspegel fiir Immissi-
onsorte auBerhalb von Gebduden miissen eingehalten werden. In den angrenzenden Gewerbegebie-
ten sind es tags (6 bis 22 Uhr) 65 dB(A) und nachts (22 bis 6 Uhr) 50 dB(A), im Mischgebiet tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) und in allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).
Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als
30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

Fiir die Beurteilung der Larmsituation durch das geplante Vorhaben wurden neun Immissionsorte in
der Nachbarschaft festgesetzt. GemaB TA Larm, Anhang 1, Nr. 1.3 wurden die Immissionsorte in
0,5 m Abstand vor der Mitte des jeweils meistbetroffenen Fensters festgelegt.

12 T&tH Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes westlich der Bernhard-Nigebur-
StraBe in Uelzen, 10.01.2018
13 TEH Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Lidl-Marktes in der Bernhard-Nigebur-StraBe 66 in

Uelzen, 08.12.2020
63000
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Der Berechnung wird Folgendes zugrunde gelegt:

e Warenanlieferung: Die Anlieferung erfolgt an der westlichen Geb3dudeseite lUber eine Rampe.
Aus schalltechnischen Griinden soll die Anlieferungszone eingehaust werden. ,Die Einhausung
wird in Massivbauweise so realisiert, dass die Konstruktion - bis auf die Offnungsfliche in
Richtung Norden fiir die Einfahrt der Lkw - geschlossen (d.h. ohne Spalten) ist. Die Einhausung
weist eine Lange von 9 m auf. Zur Reduzierung des Innenpegels und der daraus resultierenden
Schallabstrahlung tiber die Offnungsflichen werden die Decke und eine Wand der Einhausung
mit einem absorbierenden Material (z.B. Rockfon Facett) belegt."™

e Warmepumpen und Abwarmeeinheiten: Auf dem Dach werden zwei Warmepumpen und zwei
Abwarmeeinheiten in einer Hohe von bis zu 3 m tber Dach installiert. Diese werden durch eine
Sicht- und Larmschutzwand auf dem Dach abgeschirmt.

o Ballenpresse: Innerhalb des Lagers wird eine Ballenpresse aufgestellt.

e Kundenparkpldtze und Einkaufswagensammelstation: Diese werden ndérdlich und westlich des
Gebaudes angeordnet. Die Fahrbahnoberfldche besteht aus phasenlosen Betonsteinpflaster.

e Kunden: Es wird davon ausgegangen, dass ca. 1.200 Kunden téglich das Gelande mit dem Pkw
anfahren.

e Larmschutzwand: ,An der siidwestlichen Grundstlicksgrenze ist eine Lirmschutzwand mit einer
Hohe von 2 m und an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist eine Lirmschutzwand mit einer
Hohe von 3 m geplant. Die beiden Larmschutzwénde sollen aus Holz mit einem Flachengewicht
von mindestens 10 [kg/m2 hergestellt werden.""

« Offnungszeiten: Werktags soll der Markt von 7 bis 21 Uhr gedffnet haben.

e Anlieferung: Die Warenanlieferung erfolgt zwischen 6 und 22 Uhr. Dabei ist insgesamt mit einer
Anlieferung von 30 Palatten lber drei Lkw gerechnet, wobei es sich um einen TK-Lkw handelt.
Nachts wird mit der Anlieferung von Presseartikel mit einem Sprinter gerechnet.

14 T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Lidl-Marktes in der Bernhard-Nigebur-Strae 66 in
Uelzen, 08.12.2020, S. 5
15 T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Lidl-Marktes in der Bernhard-Nigebur-StraBe 66 in

Uelzen, 08.12.2020, S. 6
63000
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Abb. 6 Lageplan mit Immissionsorten und Schallquellen
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.Die Berechnungen ergaben, dass der Immissionsrichtwert tags an den Immissionsorten 10 1 bis 10 4
sowie am Immissionsort 8.1 um mindestens 6 dB durch den Beurteilungspegel des geplanten Vor-
habens unterschritten wird. Damit sind die Gerduschimmissionen an diesen Immissionsorten tags-
tber im Sinne der TA Larm nicht relevant. An den restlichen Immissionsorten wird der Immissions-
richtwert tagsiiber eingehalten, bzw. unterschritten.

Nachts wird der Immissionsrichtwert an den Immissionsorten 10 1 bis |0 7 um mehr als 6 dB durch
den Beurteilungspegel des geplanten Vorhabens unterschritten. Damit sind die Gerauschimmissio-
nen an diesen Immissionsorten nachts im Sinne der TA Ldrm nicht relevant. An den Immissionsorten
10 8.1 und 10 8.2 wird der Immissionsrichtwert nachts eingehalten, bzw. unterschritten."®

Abb. 7 Beurteilungspegel flir das geplante Vorhaben

o Beurteilungspegel in dB(A) Immissionsrichtwerte in dB(A)
Immissionsort
Tageszeit Nachtzeit Tageszeit Nachtzeit
101 48 35 60 45
102 43 32 60 45
103 47 28 55 40
10 4 48 26 55 40
105 52 29 55 40
10 6 51 28 55 40
107 50 27 55 40
10 8.1 49 36 55 40
10 8.2 53 37 55 40

Die weiteren Berechnungen ergaben, dass eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA
Larm, Nr. 6.1 in der Tages- und Nachtzeit ebenfalls nicht zu erwarten ist. Unter Berlicksichtigung
der betrachteten Schallquellen sind keine schadlichen, tieffrequenten Gerduschimmissionen zu er-
warten.

Weitere Larmimmissionen oder sonstige Immissionen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Die konkreten Vorgaben, die flir eine Einhaltung der Grenzwerte erfiillt werden missen, kénnen in
der parallelen verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden.

Verkehr - Neben den direkten Larmimmissionen des Lebensmittelmarktes, sind auch die Immissio-
nen des zusatzlichen Verkehrs zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund wurde auf Grundlage einer
Verkehrsprognose' eine Berechnung zur Verkehrslarmfernwirkung'® erstellt.

Es wird herausgestellt, dass eine Anderung der Verkehrslarmverhiltnisse als wesentlich zu bewerten
ist, wenn durch die Planung

e der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erhéht wird (das sind nach den Rundungsregeln
der 16. BImSchV alle Pegelerhhungen ab 2,1 dB(A)) oder

e der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhoht wird
oder

e Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhdht
werden.

Dabei stellen 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht die Schwellenwerte der Gesundheitsge-
fahrdung durch Verkehrslarmwirkungen dar.

16 T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Lidl-Marktes in der Bernhard-Nigebur-Stral3e 66 in
Uelzen, 08.12.2020, S. 14

17 Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 284 ,Neuerrichtung Lebensmittelmarkt
an der Bernhard-Nigebur-StraBe" in der Hansestadt Uelzen, 10.03.2021

18  T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes westlich der Bernhard-Nigebur-
StraBe in Uelzen, 1. ergénzende Stellungnahme zu unserem Schallgutachten Nr. 17-193-GMT-01 vom 10.01.2018, Berechnung
zur Verkehrslarmfernwirkung, 16.03.2021
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Fiir flinf Immissionsorte wurden exemplarisch zur stichprobenartigen Priifung der Verkehrslarmwir-
kung Berechnungen durchgefiihrt. Dabei wurde die Verkehrsprognose zugrunde gelegt.

Hier wurde unter Berlcksichtigung der Kfz-Fahrten je Verkaufsflache eine Verkehrssteigerung um
35 9% und damit eine Zunahme von 937 Fahrten auf 1.265 Fahrten auf dem Grundstiick des Marktes
ermittelt. Ebenfalls fiir die angrenzenden StraBen wurde eine Prognose erstellt und die Aufteilung
der Kfz-Fahrten des Marktes auf diese StraBen berechnet.

Abb. 8

Lageplan mit Darstellung des Bebauungsplanes und der Immissionsorte

e
A

N
MaRstab:
A 1:1000

Legende:

+ Punktquelle

== | inienquelie

B Flachenquelle
E==3 Strage

B  Kreuzung

[ Haus

s Schirm

[ 3D-Reflektor
0  Immissionspunkt

Die Berechnungen zeigen an den festgesetzten Immissionsorten 1001, 1003 und 1005 eine sehr ge-
ringe Pegelerhéhung um 0,1 dB(A). Diese ist deutlich niedriger als die erwéhnte Grenze von 3 dB(A)
und die Beurteilungspegel liegen weiterhin unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung. Da-
mit sind in Bezug auf diese Immissionsorte aus Sachverstandiger Sicht keine MaBBnahmen erforder-
lich.

Weiterhin zeigen die Berechnungen, dass es an den festgesetzten Immissionsorten 1002 und 1004
durch den Ziel- und Quellverkehr zu keiner Erhdhung der vorhandenen Beurteilungspegel kommt.
Damit sind auch in Bezug auf diese Immissionsorte keine MaBnahmen erforderlich.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Ublicherweise werden insbesondere die Parkplatzflichen von Lebensmitteldiscountern vollstindig
ausgeleuchtet, was wiederum durch Blendung und Anstrahlung zu Stérungen auf den durch Wohn-
gebdude bebauten Nachbargrundstiicken fiihren kann. Um dies zu verhindern kénnen iiber den Be-
bauungsplan Beschrankungen festgelegt werden.

Die Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse werden
unter den genannten Voraussetzungen gewahrt.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

Gas...
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3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Hansestadt Uelzen sieht sich auch weiterhin vor der besonderen Aufgabe einer gezielten Zent-
rumssicherung und -entwicklung. Der Vorhabenstandort fungiert nach dem Einzelhandels- und
Zentrumskonzept' als Nahversorgungsstandort und fiigt sich in die Ziele und Grundsitze des stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts vollstdndig ein. Die Weiterentwicklung des Standortes dient der
Stabilisierung innerortlicher Versorgungsstrukturen. Weitere Nahversorgungsstandorte finden sich
nordwestlich in rd. 550 m Entfernung (Lebensmitteldiscounter an der Birkenallee) sowie westlich in
rd. 700 m Entfernung (Lebensmitteldiscounter an der Lineburger StraBe). Die in Auftrag gegebene
Vertraglichkeitsuntersuchung® - welche nachfolgend wiedergegeben wird - ermittelt, dass eine
Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen innerhalb des Siedlungsgebietes von Uel-
zen durch die geplante Erweiterung nicht zu befiirchten ist.

+Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten setzen
voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht mehr
als unwesentlich beeintrachtigt werden. [...] Im Kern geht es um die Einschitzung, ob die ermittelten
Umsatzumverteilungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge
von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verodung der Zentren droht, bzw. die
Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in ihrer
Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Umstande im Einzelfall.
Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster,
AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abowagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird bei einer geplanten Erweiterung auf 1.450 m2 [Verkaufsfliche] im worstcase
prospektive Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 7,6 % [...] und rd. 1,0 % [...] innerhalb des
Einzugsgebiets auslosen und damit teils deutlich unterhalb des 10 %-Schwellenwerts bleiben. [...]
.Mehr als unwesentliche Auswirkungen' im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie
der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle
ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
ebenfalls ausgeschlossen werden.”

.Jm Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der geringen
Marktanteilszuwédchse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktanteilszuwachses von weniger
als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden."

Damit werden die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile berlcksichtigt.
3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (5 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Hinweise auf das Vorkommen archéologischer Bodenfunde liegen nicht vor. Da die meisten Funde
jedoch nicht obertdgig sichtbar sind, kann ein Vorkommen nie vollstdndig ausgeschlossen werden.

19 BBE Standort- und Kommunalberatung: Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt Uelzen, Juni 2016
20 Dr. Lademann & Partner: Die Bernhard-Nigebur-StraBe in Uelzen als Standort fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter, Vertraglich-
keitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ersatzneubaus mit Erweiterung der Verkaufsflache, Juli 2019
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Fiir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde (das konnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfiarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG). Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des archdologischen Denkmalschutzes werden damit be-
rliicksichtigt.

Baukulturell wertvolle Gebaude, StraBen oder Viertel sind im Umfeld des Anderungsbereiches nicht
bekannt. Ebenso befinden sich keine verzeichneten Baudenkmaler in dessen Nachbarschaft. Die Be-
lange der Baukultur und des Denkmalschutzes werden daher nicht beriihrt.

Auch wenn keine besonders schiitzenswerten Bereiche im Umfeld des Anderungsbereiches zu ver-
zeichnen sind, gilt es, durch die Neuplanung das typische Ortsbild des Siedlungsbereichs nicht nach-
teilig zu verandern oder zu beeintrachtigen.

Die Flachennutzungsplandnderung wird durchgefiihrt, um eine VergréBerung und Modernisierung
eines Lebensmitteldiscounters zu ermdglichen. Gleichzeitig ist dabei sicherzustellen, dass sich die
Erweiterung in das bestehende Umfeld einfiigt. Der im Norden des Anderungsbereiches bestehende
Lebensmitteldiscounter wird dazu abgerissen und durch einen Neubau im Siiden ersetzt, der stra-
Benbegleitend als Eckbebauung mit bis zu zwei Geschossen entlang der Oldenstédterund der Bern-
hard-Nigebur-Stral3e errichtet werden soll. Damit wird der StraBBenraum besser als bisher gefasst,
was sich insgesamt positiv auf das Ortsbild auswirkt.

Um weiterhin ein Einfligen in die Umgebung zu gewahrleisten, werden im parallel aufgestellten
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds werden berticksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen,/Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Grundlage dernachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts.

B Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(§47(6) Nr. 7a BauGB)

Der Anderungsbereich wird bereits durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 233 ,KasernenstraBe”
liberplant. Dieser setzt ein Mischgebiet fest. Hier darf die Versiegelung mit Uberschreitung durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache maximal 80 % betragen, was auch durch den an-
sassigen Lebensmitteldiscounter erfolgt ist. An den Randern des Anderungsbereiches bestehen klei-
nere Griinflichen, die als Scherrasenflachen mit einzelnen Baumbestdnden ausgebildet sind. Die
ubrigen Flachen sind durch den Lebensmittelmarkt bebaut oder durch die dazugehérigen Stellplatze
und Zufahrten versiegelt.

Ein Vorkommen besonders geschiitzter Arten innerhalb des Anderungsbereiches ist nicht bekannt.
Aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung sowie der (umgebenden) Nutzung und den
daraus resultierenden Stérungen, eignet sich der Standort lediglich als Habitat flir stérungstolerante
Arten. In dem Gebaude und in den Bdumen konnen geeignete Habitatstrukturen flir Vogel oder Fle-
dermause bestehen. Da es sich beim Anderungsbereich um eine stark versiegelte Fldche innerhalb
des Siedlungsgebietes von Uelzen handelt, auf der keine Gewdasserflichen vorhanden sind, ist mit
einem Vorkommen von Amphibien nicht zu rechnen.

In Folge der Planung wird das Geb3ude des Lebensmitteldiscounters im siidlichen Bereich der An-
derung in vergréBerter Form neu gebaut. Dadurch wird die bestehende Griinflaiche mit samt den
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dort vorhandenen Baumen iiberbaut. Damit kdnnen geeignete Habitatstrukturen verloren gehen.
Allerdings ist eine Bebauung in diesem Bereich auch heute bereits durch den bestehenden Bebau-
ungsplan maglich. Im parallel aufgestellten Bebauungsplan kdnne MaBnahmen fiir diese Schutzgii-
ter getroffen werden. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Artenschutz: Um die Verletzung und Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten auszuschlieBen,
ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, dem Auf- und Abtrag von Oberboden sowie
vergleichbaren MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin zu Uberpriifen. Gebaude sind bei
SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten
zu Uberpriifen. Werden Individuen / Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis abzustimmen.

Die Verbotstatbesténde des Artenschutzrechts (Tétungsverbot § 44 (1) Nr..1 BNatSchG / Stérungs-
verbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG / Zerstérungsverbot § 44 (1) Nr. 3'BNatSchG) werden damit nicht
beriihrt. Zusatzlich bietet die Umgebung dhnliche Habitatmdglichkeiten fiir vorkommende Tiere.

Schutzgut Bo-

, Mit der Darstellung einer Sonstigen Sonderbauflache wird entsprechend der Vorgaben in § 17
den / Flache

BauNVO eine Versiegelung von maximal 80 % vorbereitet. Damit besteht keine Verdnderung zur
derzeitigen Situation. Die vorhandenen Bodenfunktionen und -wertigkeiten werden durch die Pla-
nung somit nur in einem geringen Umfang zusatzlich durch Bodenaustausch und Versiegelung be-
eintrachtigt oder zerstort. Aufgrund der Lage in einem bebauten und z.T. stark versiegelten Umfeld
ist die hohe Ausnutzbarkeit fiir eine angemessene Nutzung erforderlich.

Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache dient dem Ziel der Innenentwicklung und wirkt neuen
Entwicklungen im schlechter erschlossenen planerischen AuB3enbereich entgegen. Damit wird das
Schutzgut Flache geschont.

Schutzgut Was-
ser

Im Anderungsbereich und in der niheren Umgebung befinden sich keine Gewésser. Zudem befindet
sich der Standort nicht in Bereichen von Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Der Anderungsbereich ist derzeit fast vollsténdig versiegelt und an den Regenwasserkanal ange-
schlossen. Das auf dem Parkplatz und den Fahrflachen anfallende Niederschlagswasser des vorhan-
denen Marktes wird vor Ort versickert.

Aus Griinden desvorsorgenden Gewasserschutzes soll das anfallende Niederschlagswasser weiterhin
versickert werden. Eine Abweichung von diesem Grundsatz ist nur mdglich, wenn die Bodenverhalt-
nisse eine Versickerung nachweislich nicht zulassen.

Schutzgiiter

) Wegen der derzeitigen Bebauung ist mit keiner Verdnderung in Bezug auf die Schutzgiter Luft und
Luft und Klima

Klima zu rechnen.

Schutzgut Land-

haftebild Aspekte des Landschaftsbildes sind aufgrund der durch Bebauung umgebenden Lage nicht vorder-
SChartsol

griindig relevant, sie werden durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der
Baukultur und des Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

B Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Anderungsbereich oder in dessen
naherer Umgebung ausgewiesen.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Durch den Anderungsbereich kdnnen Lirm- und Lichtimmissionen ausgehen, die zu Beeintrichti-
gungen der umgebenden Nutzungen fiihren. Durch geeignete MaBnahmen kann dem aber entge-
gengewirkt werden. Somit sind insgesamt keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen
zu erwarten (siehe Kapitel 3.1).

B Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgliter (§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter sind infolge des Planvorhabens nicht zu
erwarten, da ein Vorkommen dieser im Umfeld des Anderungsbereiches nicht bekannt ist.

e3...
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B Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwasser (§ 1 (6) 7e BauGB)

Die mdglicherweise in der Sonderbaufldche zukiinftig anfallenden gewerblichen Abfalle miissen vom
Handelsbetrieb getrennt gesammelt und dem Wertstoffrecycling bzw. der Restmiillentsorgung zu-
gefiihrt werden.

B Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Die Hansestadt Uelzen hat im Jahr 2014 ein integriertes Klimaschutzkonzept®' aufgestellt, mit wel-
chem die Hansestadt eine klimafreundliche Entwicklung in verschiedenen Bereichen anstrebt. Es
wird ebenfalls auf die stddtebauliche Entwicklung eingegangen.

In der parallelen verbindlichen Bauleitplanung kénnen dazu Vorgaben getroffen werden:

B Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere desWasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen* und der Landschaftsplan der Hansestadt Uel-
zen® treffen keine Aussagen zum Anderungsbereich. Die in der Umgebung liegenden wertvolleren
Strukturen (insbes. die llmenau im Westen) werden aufgrund der Entfernung durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Weitere Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzrechts, die der Planung entgegenste-
hen bzw. in dieser zu berticksichtigen sind, bestehen ebenfalls nicht.

B Finhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 (6) Nr. 7h BauGB)

Der Anderungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat der Europdischen Union.

B Wechselwirkungen@wischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden.

B Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Kata-
strophen zu-erwartensind (§ 1 (6) Nr. 7j BauGB)

Mit der Darstellung einer Sonderbauflache konnen Bauvorhaben ermdglicht werden, die eine be-
sondere Anfalligkeit gegeniiber schweren Unféllen oder Katastrophen aufweisen. Regelungen dies-
beziiglich werden in der parallelen verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt. Es gelten zudem die
tiblichen Vorgaben zur Betriebssicherheit, was z. B. besondere Vorschriften zum Umgang mit Ge-
fahrstoffen einschlieBt.

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Baufldche dar. In dieser wird entspre-
chend der Vorgaben des § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 vorbereitet. Dieser Versiegelungsgrad soll
auch durch das geplante Recht vorbereitet werden. Die nachfolgende Bilanzierung stellt dabei den
worstcase dar. Erst ein (in diesem Fall parallel aufgestellter) Bebauungsplan legt verbindlich eine
GRZ und magliche AusgleichsmaBnahmen (bspw. Begriinungen) fest.

Insgesamt zeigt die Bilanzierung, dass aufgrund der bestehenden Nutzung kein Ausgleich erforder-
lich wird. Nachfolgend wird die Bilanzierung aufgefiihrt.

21 Stadt Uelzen: Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Uelzen (2014)
22 BMS-Umweltplanung Bliiml, Schonheim & Schonheim GbR: Landkreis Uelzen Landschaftsrahmenplan - Endfassung der Fort-

schreibung, Juli 2012
23 Hansestadt Uelzen: Landschaftsplan der Stadt Uelzen, November 1998
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Abb.9  Ebene des Flachennutzungsplanes - Biotoptypen und Wertpunkte vor geplantem Baurecht
. . . FlachengroBe

Biotoptypen derzeit — Bestand Biotoptyp* Wertfaktor* - m2 Wertpunkte
Gemischte Bauflache (7.840 m2) )

- Max. Versiegelung - 80 % (durch Uber- X 0 6.272 0
schreitung)

- Unversiegelt - 20 % PZA 1,0 1.568 1.568
Summe Bestand 7.840 1.568

*

*%

Typisierung nach dem Kartierschlissel fiir Niedersachsen
Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaB Bierhals [ v. Drachenfels:

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

Abb. 10 Ebene des Flachennutzungsplanes - Biotoptypen und Wertpunkte nach geplantem Baurecht

. . FlachengroBe
Biotoptypen nach geplantem Baurecht Biotoptyp* Wertfaktor™ ?n y Wertpunkte
Sonderbauflidche (7.840 m2)
- Max. Versiegelung - 80 % X 0 6.272 0
- Unversiegelt - 20 % PZA 1,0 1.568 1.568
Summe Bestand 7.840 1.568
* Typisierung nach dem Kartierschlissel fiir Niedersachsen
> Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaB Bierhals [ v. Drachenfels:
0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittlere, 4 = hohe, 5 = sehr hohe
Abb. 11 Saldo der Bewertung
Nutzung nach geplantem Baurecht Wertpunkte
Vor der Planung 1.568
Nach der Planung 1.568
Saldo 0

Durch die Planung entsteht weder ein Wertdefizit noch ein Werteiiberschuss. Eine externe Kompen-
sation ist nicht erforderlich.

Die Belange der Umwelt werden beriicksichtigt.

3.8 Belange der'Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der Versorgung

(8 1.4(6) Nr. 8 BauGB)
B Belangeder Wirtschaft (§ 1 (6) Nr. 8a BauGB)
Die VergréBerung und Modernisierung des Standortes wurden vom dort bestehenden Betrieb vor-
gebracht. Sie dient dazu, den Lebensmittelmarkt im Wettbewerb so zu positionieren, dass Marktan-
teile gehalten werden konnen. Die Planung dient der Weiterentwicklung und beriicksichtigt in be-
sonderem MaBe die wirtschaftlichen Belange des Marktes in Verbindung mit einer verbraucherna-
hen Versorgungsstruktur.
B |and- und Forstwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 8b BauGB)
Die Belange der Land- und Forstwirtschaft werden aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Uel-
zen nicht beriihrt.
B FErhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 (6) Nr. 8c BauGB)
Die Ermdglichung der VergroBerung des bestehenden Marktes durch Abriss und Neubau dient der
Sicherung von vorhandenen und der Schaffung von neuen Arbeitsplatzen.

B Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 (6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

Gas...
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B \Versorgung [ Infrastruktur (§ 1 (6) Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die bereits beste-
hende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt werden:

Wasserversorgungstrager sind die Stadtwerke Uelzen GmbH.

Die notwendige Loschwasserversorgung wird Gber das Leitungsnetz der Stadtwerke Uelzen GmbH
sichergestellt.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der Stadtwerke Uelzen GmbH.
Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt liber private Anbieter.
Die Miillentsorgung erfolgt durch die &ffentliche Miillentsorgung des Landkreises Uelzen.

Die anfallenden Abwasser kdnnen (liber einen Anschluss an das vorhandene Kanalisationsnetz der
stadtischen Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Uelzen zugefiihrt werden.

Aus Griinden des vorsorgenden Gewasserschutzes ist das auf den versiegelten Flichen wie Dach-
und Hoffldchen sowie Fldchen fiir den fahrenden und ruhenden Verkehr.anfallende Niederschlags-
wasser grundsatzlich zu versickern. Eine Abweichung von diesem Grundsatz ist nur moglich, wenn
die Bodenverhaltnisse eine Versickerung nachweislich nicht zulassen.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Sollten bei Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverdnderungen) zu
Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Uelzen
zu benachrichtigen.

B Sicherung von Rohstoffvorkommen/(§ 1 (6) Nr:8f BauGB)

Der Anderungsbereich liegt nicht in einem Bereich mit wichtigem Rohstoffvorkommen.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Der Anderungsbereich liegt im Siedlungsbereich der Hansestadt Uelzen zwischen dem Elbe-Seiten-
kanal und der limenau. Er wird durch die Bernhard-Nigebur-Stral3e im Osten und die Oldenstédter
StraBe im Siliden erschlossen. Die O/denstadter Stral3e fiinrt in Richtung Westen in die Innenstadt
von Uelzen. In Richtung Siiden und Osten kdnnen liber die umgebenden StraBen verschiedene Bun-
desstraBen erreicht werden, womit der Anderungsbereich auch iiberértlich gut angebunden ist. Dar-
uber hinaus kénnen die umliegenden Wohngebiete schnell liber die Verkehrsflichen angefahren
werden. Alle StraBen sind ausreichend dimensioniert, um die Verkehrsbewegungen aufzunehmen.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine weiteren Verkehrsflachen geplant. Die Darstellung von
Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um den bestehenden Standort eines Lebens-
mitteldiscounters. Dieser 16st Verkehrsbewegungen in Form von Kunden- und Anlieferungsverkehr
aus. Die geplante Erweiterung soll den Standort sichern. Die vorhandenen Stellpldtze werden nach
Norden verlagert und nur geringfligig erweitert. Mit einer groBeren Zunahme von Kundenverkehren
ist nicht zu rechnen. Da die Bestandssituation keine problematischen Verkehre auslést, ist auch
weiterhin mit einer vertraglichen Verkehrsabwicklung zu rechnen.

Mit der Haltestelle Ue/zen O/densz‘éic/z‘er/Ber_{?haro’-N/gebur—Sz‘ra/)’e in einer Entfernung von wenigen
Metern in stidwestlicher Richtung ist der Anderungsbereich durch eine Buslinie an das Netz des
Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Damit besteht eine gute Verbindung an den
OPNV.

In der Hansestadt Uelzen sind in den letzten Jahren die Radverkehrsinfrastruktur sowie weitere
Voraussetzungen fiir Radfahrer immer weiter verbessert worden. Im Jahr 2016 wurde ein neues

e3...
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Radverkehrskonzept® fiir die Hansestadt erstellt, in welchem ein MaBnahmenkatalog entwickelt
wurde, mit dem weitere Verbesserungen vorangetrieben werden sollen.

Es ist zudem zu verzeichnen, dass das Fahrrad als Verkehrsmittel eine hohe Bedeutung bei der
taglichen Mobilitat besitzt. Die neuen technischen Entwicklungen insbesondere im E-Bike-Bereich
fordern Uber alle Altersgruppen hinweg die Nutzung dieses Verkehrsmittels anstelle von Kfz.

Der Anderungsbereich ist gut an das Radwegenetz angebunden. Somit sind die Voraussetzungen
dafiir gegeben, dass zunehmend mehr Kunden das Fahrrad fiir die Fahrt zum Einkauf nutzen.

Die Belange des Verkehrs werden insgesamt beriicksichtigt.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht berlihrt.

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das Gebiet nicht
vor. Das Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung weist trotzdem in Beteiligungsverfah-
ren regelmaBig darauf hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung
vorliegt. Es werden vom Amt regelméBig kostenpflichtige Gefahrenerforschungen vorgeschlagen,
bei der alliierte Luftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet
werden.

Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird dies auch im vorliegenden Planfall empfohlen und ist durch
die jeweiligen Vorhabentrager im Vorfeld von Bauvorhaben zu priifen. Ein allgemeiner Hinweis auf
das Verhalten bei Funden von Ristungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Die Hansestadt Uelzen hat im Jahr 2014 ein integriertes Klimaschutzkonzept® aufgestellt, mit wel-
chem die Hansestadt eine klimafreundliche Entwicklung in verschiedenen Bereichen anstrebt. Es
wird ebenfalls auf die stadtebauliche Entwicklung eingegangen.

Die Neuerrichtung des Lebensmittelmarktes und damit die Sicherung des Standortes starkt eine kli-
mafreundliche Mobilitdt. Aufgrund der Lage des Marktes in unmittelbarer Ndhe zu Wohngebieten,
konnen Einkaufe mit.dem Fahrrad oder zu FuB erledigt werden.

In der parallelen verbindlichen Bauleitplanung kénnen weitere Vorgaben getroffen werden.
Fiir die Hansestadt Uelzen wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK)*® erstellt.
Folgende wesentliche Ziele beinhaltet das Konzept fiir die Hansestadt:

o Starkung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum als
bedeutender Einzelhandelsstandort.

e Stadtvertrdgliche Sicherung und Forderung der flachendeckenden, moglichst wohnungsnahen
Versorgung.

Die Kompatibilitat der Planung mit diesem Konzept wurde ebenfalls in der Vertraglichkeitsuntersu-
chung® gepriift: Das Vorhaben ist mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen. Der defi-
nierte Nahversorgungsstandort ist aus stddtebaulicher Sicht hinsichtlich einer vertraglichen Wei-
terentwicklung zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung erwiinscht. Hierbei ist darauf zu ver-
weisen, dass der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich mehr als 1 km vom geplanten Lebens-
mitteldiscounter entfernt ist. Der Markt besitzt aufgrund seines nahversorgungsrelevanten Profils

24 Hansestadt Uelzen: Radverkehrskonzept fiir die Hansestadt Uelzen (2016)
25 Stadt Uelzen: Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Uelzen (2014)
26 BBE Standort- und Kommunalberatung: Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt Uelzen, Juni 2016
27 Dr. Lademann & Partner: Die Bernhard-Nigebur-StraBe in Uelzen als Standort fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter, Vertraglich-
keitsanalyse zu den Auswirkungen eines Ersatzneubaus mit Erweiterung der Verkaufsflache, Juli 2019 o
[ J
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(max. 10 % Randsortimente) und aufgrund seiner siedlungsintegrierten Lage eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fiir das Ostliche Kernstadtgebiet von Uelzen. Die Erweiterung dient dazu, einen
bestehenden Nahversorger zukunftsfahig abzusichern, der bereits heute wichtige Versorgungsfunk-
tionen fiir die angrenzenden Wohngebiete libernimmt.

Den Belangen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte wird entsprochen.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (s 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Das nichstgelegene durch Verordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiet befindet sich in einer
Entfernung von minimal 550 m. Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Planung ist mit dem Belang des Hochwasserschutzes vereinbar.

Der Anderungsbereich ist derzeit fast vollstindig versiegelt und an den Regenwasserkanal ange-
schlossen. Das auf dem Parkplatz und der Fahrflachen anfallende Niederschlagswasser des vorhan-
denen Marktes wird vor Ort versickert.

Aus Griinden des vorsorgenden Gewasserschutzes ist das auf den versiegelten Flachen wie Dach-
und Hoffldchen sowie Flachen fiir den fahrenden und ruhenden Verkehr anfallende Niederschlags-
wasser weiterhin grundsatzlich zu versickern. Eine Abweichung von diesem Grundsatz ist nur mog-
lich, wenn die Bodenverhaltnisse eine Versickerung nachweislich nicht zulassen.

3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht ber(ihrt.

Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich wird als Sonderbaufliche dargestellt, um einem ansissigen Lebensmitteldis-
counter die GroBflachigkeit zu-ermdglichen.

Weitere Darstellungen enthilt die Anderung des Fldchennutzungsplanes nicht.

Nachrichtliche'Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

1. Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei Bau- und Erdarbeiten archdologische
Funde oder Befunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken, Knochen sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in gerin-
gen Spuren) freigelegt, angeschnitten oder sonst beobachtet werden, so sind diese gemaB § 14
(1) NDSchG meldepflichtig und miissen der archdologischen Denkmalpflege der Hansestadt o-
der des Landkreises Uelzen unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten, der Unternehmer und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen. Die Missachtung der Meldepflicht, bzw. die Zersto-
rung archaologischer Funde und Befunde stellen Ordnungswidrigkeiten dar.

2. Altablagerungen - Im Geltungsbereich der Anderung ist nach bisherigem Kenntnisstand keine
Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Alt-
ablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist
unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises zu benachrichtigen.

3. Kampfmittel - Sollten sich wdhrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder an-
dere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
zentralen Polizeidirektion zu informieren.
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Rechtsgrundla-
gen

6

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher Uber-
blick

Durchfiihrung
der Planungen

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wor-
den ist

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wor-
den ist

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

PlanSiG Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren

wihrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020
(BGBI. I S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S.
353) gedndert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom
10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384) gesndert worden ist
NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 10.06.2021 (Nds. GVBI. S. 368) geédndert worden ist

Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

GroBe des Anderungsbereiches (gerundet) 7.840 m?
Sonderbaufliche (SO) 7.840 m?
Datum Verfahrenssehritt Grundlage

14.05.2018 Aufstellungsbeschluss § 2 (1) BauGB
02.06.2020 - 02.07.2020 | Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 (1) BauGB
02.06.2020 - 02.07.2020 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
04.01.2021 - 04.02.2021 | Offentliche Auslequng des Planes § 3 (2) BauGB
04.01.2021 - 04.02.2021 | Behdrdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
19.07.2021 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt der Flachennutzungsplananderung, sie hat
aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen enthalt nur die Planurkunde. Sie sind dort
durch Zeichnung dargestellt.

Es geht um den Abbruch und Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.450 m2 Verkaufs-
flache, der durch diese MaBnahme die GroBfldchigkeit erreicht. BaumaBnahmen sind unmittelbar
nach Inkrafttreten des parallel aufgestellten Bebauungsplanes zu erwarten.
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Im Auftrag der Hansestadt Uelzen ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den /jg, ¥ Qo0 .
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Der Rat der Hansestadt Uelzen hat in seiner Sitzung am 19.07.2021 diese BegrUndUn“g‘
beschlossen.

Uelzen, den )909 o202 A

Blrgermeister



