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1. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Lage, Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im sidlichen Bereich der Stadt Bad Nenndorf, nérdlich der Ro-
denberger Allee.

Der Geltungsbereich umfasst die vier Flurstiicke 14/52, 16/5, 19/16 und 19/20 der Flur
20, Gemarkung Bad Nenndorf. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der
Planzeichnung und dem Ubersichtsplan hervor.

Die Flurstiicke 14/52 und 16/5 sind Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 38 ,Rodenberger Allee”. Mit der Neuaufstellung des aktuellen Bebauungsplanes
verlieren die Festsetzungen des bisherigen Planes ihre Rechtskraft. Die beiden ande-
ren Flurstucke sind aktuell nach § 34 BauGB zu bewerten.

Die GroR3e des Plangebietes betragt rd. 0,55 ha.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt. Zwischen Vorhabentrager und der Stadt Bad Nenndorf wird hierzu ein
Durchfiihrungsvertrag geschlossen.

1.2 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt bereits bebaute Grundstiicke. Auf dem 0&stli-
chen Grundstiick befindet sich ein WEZ-Verbrauchermarkt. Die westlichen Grundsti-
cke waren durch ein Hotel bebaut, das aus mehreren Geb&auden bestand. Die Freifla-
chen am Verbrauchermarkt werden durch Stellplatze, Fahrgassen und Pflanzbeete
gebildet. Die Freiflachen des Hotelbetriebes bestehen aus den erforderlichen Stellplat-
zen und Ziergartenbereichen des Hotels.

Die ndhere Umgebung ist in westlicher und nérdlicher Richtung durch die bestehenden
ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&ude gekennzeichnet. Ansonsten liegt eine weit-
gehend heterogene Baustruktur mit gemischten Nutzungen vor, die sich vorwiegend
entlang der Rodenberger Allee entwickelt hat. Hierbei handelt es sich um eine Filiale
der drtlichen Sparkasse diesseits der Rodenberger Allee und eine Tankstelle sowie
den heutigen Getrankemarkt und weitere Dienstleistungsbetriebe auf der gegenuber-
liegenden StraRenseite der Rodenberger Allee.

Das Plangebiet liegt auf ca. 77 m 4. NN und fallt nur geringfugig, um ca. 1 Hohenmeter
in westlicher Richtung ab. Das Plangebiet ist damit insgesamt als ebenerdig zu be-
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zeichnen und weist dementsprechend keine besonderen Hanglagen auf, die bei der
ErschlieBung und Entwasserung berlcksichtigt werden missten.

1.3 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Anderung 2007
(wirksam geworden am 30.01.2008) - zeichnerische Darstellung - ist flr den Standort
Bad Nenndorf zu entnehmen, dass es sich bei der Stadt Bad Nenndorf um ein Mittel-
zentrum handelt. Dartiber hinaus sind keine besondere Ziele der Raumordnung oder
sonstigen nachrichtlichen Darstellungen fur die Ortslage enthalten.

Der beschreibenden Darstellung des LROP sind hinsichtlich des hier bedeutsamen
Planungsthemas Einzelhandel mehrere relevante Ziele und Grundsétze zu entnehmen,
die im Rahmen der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde
Nenndorf ndher ausgefihrt und erdrtert werden.

Das Regionale Raumordnungs-
programm (RROP) fur den Land-
kreis Schaumburg aus dem Jahr
2003 bildet das gesamtraumliche
Leitbild zur Entwicklung des
Landkreises. Die Stadt Bad
Nenndorf ist Mittelzentrum.

Der dezentrale Standort an der

Rodenberger Allee zahlt als stad-
tebaulich integrierter Standort in

ECSNEs N

Bad Nenndorf zu den vorrangig zu
entwickelnden Standorten fir den

periodischen Bedarf.

IZABNES
(ETERRE

Im Erlauterungsbericht zum RROP (E 1.6.04) heil3t es hierzu:

Die Entwicklung des Einzelhandels ist durch tiefgreifende Umstrukturierungspro-
zesse gekennzeichnet, die sich aufgrund veranderter grof3flachiger Betriebstypen
und Standortpraferenzen auf die Raum- und Siedlungsstruktur deutlich nieder-
schlagen. Die wesentlichen Merkmale des Entwicklungsprozesses sind
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e eine Konzentration von Angebotsstandorten und
e eine VergrolRerung von Verkaufsflachen.

Mit diesen Veranderungen geht in der Regel eine Standortbevorzugung an ver-
kehrsglnstig - insbesondere an regional und Uberregional bedeutenden Verkehrs-
achsen - gelegenen, stadtebaulich nicht integrierten Standorten ,auf der griinen
Wiese* oder in peripher liegenden Gewerbegebieten seitens der Investoren einher.

Diese Entwicklungen stimmen nicht mit den Zielen einer nachhaltigen Raum- und
Stadtplanung tberein.

Dagegen tragt die Nahe von Einzelhandels- und anderen Versorgungseinrichtun-
gen zum Verbraucher zu einer giinstigen Ausnutzung der Infrastruktur bei, verbes-
sert bei einer gleichzeitigen Vermeidung von Verkehr die Erreichbarkeit, dient dem
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und tragt zu einem sparsamen Flachen-
verbrauch bei. Gleichzeitig bezweckt die stddtebauliche Integration von Einzelhan-
delsstandorten die Innenstéadte und Gemeindezentren in ihrer Funktionsvielfalt zu
erhalten und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu gewéhrleisten.

Die Stadt Bad Nenndorf hat sich im Herbst 2008 ein aktualisiertes Einzelhandelskon-
zept? erarbeiten lassen, um die raumordnerischen Belange hinsichtlich der Entwick-
lung des Einzelhandels im Bereich der Blickethaler Landwehr beurteilen zu kénnen. Da
in diesem Konzept aber auch der Gesamtort betrachtet wird, finden sich u.a. auch
Aussagen zur geplanten Erweiterung des WEZ-Marktes an der Rodenberger Allee.

Insgesamt wird festgestellt, dass der Standort des jetzigen WEZ-Marktes in der beste-
henden GroRRe nicht zukunftsfahig ist bzw. wirtschaftlich betrieben werden kann. Damit
ist der Standort insgesamt gefahrdet. Da jedoch in diesem sudwestlichen Teil, einem
dezentralen Standort innerhalb der Stadt Bad Nenndorf keine weiterer Nahversorger
vorhanden ist, wird das Vorhaben zur Erweiterung am vorhandenen Standort aus-
dricklich unterstiutzt. Dabei wird die Bedeutung fur Nahversorgungssituation an den
stadtebaulich integrierten Standort besonders hervorgehoben. Das Gutachten weist ca.
80 % des Umsatzes im Bereich des periodischen Bedarfes aus. Die Kunden kommen
dabei vorwiegend aus der ndheren Umgebung und nur in einem begrenzten Umfang
auch aus dem uberértlichen Bereich.

1) Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Nenndorf, BulwienGesa AG Hamburg, vom
23.10.2008
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Im Zielkonzept Einzelhandel 2009 fur die Stadt Bad Nenndorf - ein Entwicklungs-
plan der Stadt Bad Nenndorf, ausgerichtet auf die Entwicklung des Einzelhandels in
der Stadt - werden die wesentlichen Entwicklungsziele im Bereich Einzelhandel fir die
Stadt zusammengefasst. Hier wird in Kap. 4.2 fur die Stadtteilstreulage Rodenberger
Allee die ,Erweiterung des Einzelhandelsstandortes bzw. WEZ-Marktes und damit
Starkung der Nahversorgung im stdlichen Bad Nenndorf* als Ziel genannt.

Umsetzung der raumordnerischen Ziele

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung hat sich die Stadt Bad Nenndorf intensiv mit
0.g. raumordnerischen Zielsetzungen auseinandergesetzt.

Die Situation in Bad Nenndorf ist heute durch einen vom Investor gefiihrten Einzelhan-
delsversorger mit 750 m? Verkaufsflaiche nur unzureichend gesichert. Derzeit fliel3t die
Kaufkraft, die aus der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes generiert wird,
zum Teil in die Nachbarstandorte. Im heute vorgesehen Planbereich, in stadtebaulich
integrierter Lage, soll der neue grof3flachige Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
ca.1540 mz realisiert werden.

Mit der Entwicklung innerhalb des Siedlungsgefliges wird dem bestehenden Bedarf
nach einem Ortlichen Nahversorger Rechnung getragen. Die konkrete Umsetzung der
notwendigen Vorgaben zum Sortiment und zur Begrenzungen der maximal zulassigen
Verkaufsflache erfolgt durch differenzierte Festsetzungen im Bebauungsplan.

Hinsichtlich der weitergehenden raumordnerischen Einordnung zum vorliegenden
grol3flachigen Einzelhandelsprojekt sind hier folgende Punkte anzufihren:

¢ Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort
innerhalb des Siedlungsgefiiges.

e Der Standort Gbernimmt als dezentraler Standort eine wichtige Funktion im sudli-
chen Ortsbereich von Bad Nenndorf.

e Ein geeigneterer Standort (d.h. mit ausreichender Flachengr6éfRe und entspre-
chendem Grundstickszuschnitt und ebenso leistungsfahiger Verkehrsanbindung,
etc.) steht nicht zur Verfuigung.

e Der Standort ist durch eine langjahrige Nutzung als Standort fr den Einzelhan-
del bereits vorgeprégt.

o Der Standort verfligt Gber einen hohen anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich und
eine qualifizierte Anbindung an den OPNV und den Individualverkehr.
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Mit der hier vorgesehenen Realisierung einer grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung
werden somit die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung voll und ganz erfullt.

1.4  Eldchennutzungsplan, rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der seit dem Jahr 2000 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Nenndorf stellt
fur den Anderungsbereich ,Wohnbauflache® (W) gemaR § 1 (1) Nr. 1 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) dar.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemalR § 8 (2) Bauge-
setzbuch (BauGB) aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Um diesem Entwick-
lungsgebot Rechnung zu tragen, werden die Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes fur den Planbereich entsprechend den vorhandenen Nutzungen und der geplanten
Erweiterung des Lebensmittelmarktes in ,Sondergebiet” (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,grof3flachiger Einzelhandel* geandert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren (12. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Nenndorf) gemanR § 8 (3) BauGB durchge-
fuhrt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Wirksamer FNP 12. Anderung

Planausziige unmaf3stablich verkleinert (im Original Mal3stab 1/5.0000)
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Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Rodenberger Allee" ist seit dem 27.01.1988 rechtskraf-
tig und setzt fur die Flache des WEZ-Verbrauchermarktes bisher ein ,Allgemeines
Wohngebiet* gemall § 4 BauNVO fest. In den Uberplanten Teilbereichen treten die
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes auf3er Kratft.

2. VERANLASSUNG, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLA-
NES

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit der Zielsetzung aufges-
tellt, die Versorgung der Bevolkerung mit einem modernen und attraktiven Verbrau-
chermarkt an dem bestehenden, stadtebaulich integrierten Standort zu sichern und
eine wirtschaftlich sinnvolle Erweiterung eines Einzelhandelsmarktes planungsrechtlich
Zzu ermdglichen.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich dabei insbeson-
dere aus der Tatsache, dass die geplante betriebliche Erweiterung derzeit planungs-
rechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Verbraucher-
markt Rodenberger Allee” werden die folgenden flankierenden Ziele und Zwecke ver-
folgt:

e Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und insbesondere des
Immissionsschutzes,

o Einbindung der geplanten Bebauung in die vorhandene stadtebauliche
Struktur.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungsstruktur
Das Konzept des Investors sieht vor, den bestehenden Verbrauchermarkt nach Wes-

ten zu erweitern. In den erweiterten Verbrauchermarkt soll ein Getrankemarkt, der sich
bisher auf der gegeniberliegenden Seite der Rodenberger Allee befindet, integriert
werden.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee*, Stadt Bad Nenndorf
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Im sudlichen und westlichen Bereich des Plangebietes sieht das Konzept Stellplatze
inklusive Fahrgassen und Pflanzbeete vor. Diese sind teilweise heute schon vorhan-
den. Die Zufahrt bleibt an Ort und Stelle bestehen. Die Anlieferzone soll auch zukiinftig
an der Ostseite des Verbrauchermarktes liegen. Aufgrund des zu erwartenden Ge-
rauschniveaus durch den Anliefer- und Pkw-Verkehr werden Schallschutzmal3hahmen
erforderlich, die insbesondere die westliche Grundstiicksgrenze betreffen. Die genauen
Maflnahmen werden durch ein Schallgutachten ermittelt (erstellt durch das Planungs-
biro Lauterbach, Hameln). Durch Festsetzungen im Bebauungsplan werden die not-
wendigen SchallschutzmalRnahmen planungsrechtlich abgesichert.

3.2 Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung des Verbrauchermarktes mit dem Anschluss an den ortli-
chen und Uberortlichen Verkehr erfolgt Uber die Rodenberger Allee. Hier findet derzeit
der Ausbau des StralRenverkehrsraumes statt. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt wird
soweit verbreitert, wie es die vorhandenen Baumstandorte auf der Rodenberger Allee

zulassen.

Die interne Erschlielung erfolgt Uber Fahrgassen zwischen den Stellplatzen.

3.3 Natur und Landschaft

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt,
so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einflisse auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kénnen. Bei der vorliegenden
Bauleitplanung ist jedoch zu berticksichtigen, dass auf Grund der bereits vorhandenen

umfangreichen Bebauungen und sonstigen Bodenversiegelungen weitere Eingriffe in
Natur und Landschaft nur noch in entsprechend vermindertem Maf3e moglich sind.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit
(UVPG), kann fur bauplanungsrechtliche Vorhaben die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bestehen. Hierzu sind in der Anlage 1 zum UVPG
Vorhaben aufgeftihrt, die unter die UVP-Pflicht fallen bzw. fur die eine Vorprifung des
Einzelfalls durchzufiihren ist. Die jeweilige Einstufung ist gemafR Anlage 1 zum UVPG
an Hand von Gro3en- und Leistungswerten vorzunehmen.

Soist in der Anlage 1 unter Pkt. 18 ,Bauplanungsrechtliche Vorhaben® u.a. aufgefinhrt:

»,18.6 Bau eines Einkaufszentrums, eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung, flr den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des 8§ 35 des

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee*, Stadt Bad Nenndorf
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Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschoss-
flache von

5.000 m? oder mehr -> UVP-pflichtig

1.200 m? bis weniger als 5.000 m? -> allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzu-
fuhren.

Damit werden die Werte fur die UVP-Pflicht nicht erreicht. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee” liegt jedoch mit einer Ge-
schossflache von rd. 2.000 m? noch im Bereich der Werte fiir die allgemeine Vorprii-
fung des Einzelfalls. Da es sich hierbei aber nicht um eine Baumalinahme im Auf3en-
bereich handelt, ist bei der geringen Grol3e des vorhaben keine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gem. UVPG erforderlich.

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Dazu ist ein Umweltbericht zu erstellen, der einen gesonderten Teil der
Begriindung bildet. Da fiir dieses Gebiet im Parallelverfahren eine Flachennutzungs-
plandnderung durchgefihrt wird, ist die Umweltprifung in dieser gleichzeitig durchge-
fuhrten Aufstellung des Bebauungsplanes auf zusatzliche oder andere erhebliche Um-
weltauswirkungen beschrankt. Der Umweltbericht (s. Teil Il der Begriindung) basiert
inhaltlich auf dem Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung und beinhaltet
zusatzlich Ergénzungen, die sich aus der Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben.
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BlUro Schulze und von der Ohe Ubernommen. (Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
sh. Anlage 1)
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4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee”
enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung nach
folgenden Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991, S. 58)

4.1 Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Im Planbereich wird ein Sondergebiet (SO) gemaR § 11 (3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel“ ausgewiesen. Die
maximal zuléssige Verkaufsflache — einschl. Shops — ist auf insgesamt 1.540 m? be-
grenzt.

Im festgesetzten Sondergebiet sind die fur die Einzelhandelseinrichtung erforderlichen
Anlagen und Einrichtungen allgemein zuldssig. Es handelt sich hierbei um Marktge-
baude mit Biro- und Lagerflachen, Stellplatze einschlieZlich deren Zu- und Abfahrten,
Nebenanlagen und Werbeanlagen. Im Sondergebiet sind Wohnungen nur fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und —leiter zul&ssig. Diese
Festsetzung ist zur Wahrung des Gebietscharakters und aufgrund immissionsschutz-
rechtlicher Bestimmungen in den Plan aufgenommen worden.

Damit sich das geplante Vorhaben in die Einzelhandelsstruktur der Stadt Bad Nenndorf
einfugt, werden die max. Verkaufsflachen (VK) beschrankt und die zulassigen Bran-
chen festgesetzt. Diese Festsetzungen gelten sowohl fir den periodischen- wie fir den
aperiodischen Bedarf.

Dementsprechend wird fiir den periodischen Bedarf die max. Verkaufsflache (VK) auf
1.540 mz festgesetzt. Anteilig davon dirfen maximal bis zu 150 m2 Verkaufsflache fir
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den aperiodischen Bedarf in Anspruch genommen werden. Im periodischen Bedarf
sind die Branchen Verbrauchermarkt, Getrankemarkt und Backer zugelassen.

Damit werden die Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens zur Sicherung vertréaglicher
Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Bad Nenndorf umgesetzt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zur Bestimmung des Hochstmalies der baulichen Nutzung sind folgende Festsetzun-
gen getroffen worden:

e Zahl der Vollgeschosse

e Grundflachenzahl (GRZ)

e Firsthdhe (FH)

Fur das Sondergebiet wird die GRZ auf 0,8 festgesetzt. Sie bewegt sich damit an der
Obergrenze, die die Baunutzungsverordnung in 8 17 fur die mégliche Versiegelung von
Grund und Boden zulasst.

AulRerdem werden im Sondergebiet in Anwendung des § 19 (4) Satz 3 BauNVO ge-
ringfiigige Uberschreitungen der GRZ durch Stellplatze tber den Wert von 0,9 zuge-
lassen, wenn die zusétzliche Bodenversiegelung durch wasserdurchlassige Materialien
ausgeglichen wird (z.B. Rasenschotter, Pflaster mit mindestens 10 % Fugenanteil, Ra-
sensteine). Die vorgenannten Ausnutzungsziffern sind aus stadtebaulicher Sicht ver-
tretbar, da es sich bereits im Vorfeld um einen intensiv genutzten Einzelhandelsbereich
handelt.

Die Firsthohe darf max. 10,0 m betragen. Bezugsebene ist das vorhandene Geléande
(Oberflachenbefestigung).

Aus betrieblicher Sicht sind die Festsetzungen erforderlich, um die geplante Markter-
weiterung durchfiihren zu kénnen.

4.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstucksflachen
(8 22 und § 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Flachen werden ausschlief3lich durch Baugrenzen gebildet. Sie sind
ausreichend bemessen, um eine zweckentsprechende Bebauung zu realisieren. Im
Ubrigen liegen die Baugrenzen recht eng um den vorhandenen und geplanten Baukor-
per, so dass auf die Festsetzung einer Bauweise mangels stadtebaulicher Erforderlich-
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keit verzichtet worden ist. Ansonsten wird im Sondergebiet die abweichende Bauweise
in der Form festgesetzt, dass Langen und Tiefen der Geb&aude nicht, wie bei der offe-
nen Bauweise Ublich, auf 50 m Gebaudelange begrenzt sind. Die maximale Gebaude-
l&nge richtet sich damit nach den Baugrenzen. Somit kann das Gebaude in seiner ma-
ximalen Ausdehnung ca. 55 m erreichen.

Insgesamt richten sich die Geb&udestellungen nach den eingetragenen Baugrenzen
und einzuhaltenden Grenzabstanden gemaf Nieders. Bauordnung.

4.4 Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Entlang der Westgrenze des Plangebietes sind 28 Stellplatze parallel zur Grund-
stiicksgrenze vorgesehen. Zwischen den Stellplatzen und der Grundstlickgrenze ver-
bleibt ein Freiraum von ca. 75 cm in dem eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 3
m zu errichten ist. In der Planzeichnung ist dieses Vorhaben als Malinahme zur Vor-
kehrung gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes festgesetzt. (siehe auch Kap. 6.1 Schallschutz)

4.5 Verkehrsflachen, Zufahrten, Leitungsrechte

Es befinden sich keine offentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich der Planung.
Die Zufahrt zum Markt bleibt grundséatzlich bestehen, wird aber um die bestehende
Zufahrt zum heutigen Hotellbetrieb in westlicher Richtung auf insgesamt 12 m verbrei-
tert, um den zuséatzlichen Verkehr innerhalb der Grundstiicksflachen gut zu bewaéltigen.
Die Stadt Bad Nenndorf beabsichtigt derzeit den Ausbau der Rodenberger Allee. Hier-
bei wird eine neue, breitere Zufahrt bereits bericksichtigt.

Die Zufahrt selber ist durch ein Planzeichen als Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Weitere
Zufahrten sind nicht festgesetzt. Der interne Verkehr verlauft auf ausreichend breiten
Trassen zwischen den Stellplatzen, die entsprechend festgesetzt werden.

Von der o.g. Zufahrt bis zum ndrdlich angrenzenden Grundstiick 14/53 ist ein Geh-,
Fahr- und Leitungerecht zugunsten der betroffenen Anlieger und der Versorgungstra-
ger festgesetzt, dass aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen wird.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee*, Stadt Bad Nenndorf
Begriindung 15

201BG-04



N

Ul

UTEREACH

FE‘W‘!TFN

S

4.6 Grunordnerische MalRnahmen
Zur Umsetzung der unter 3.3 beschriebenen Zielsetzungen werden die folgend be-

schriebenen MalRBhahmen empfohlen bzw. festgesetzt.

Anlage von Gehdlz- und Staudenflachen (Empfehlunq)

Die gesamten Pflanzflachen (sh. Darstellung des Nutzungskonzeptes im Kap. 3.4) sind
mit bodendeckenden Stauden bzw. Geholzen zu bepflanzen. Dazu geeignet sind bei-

spielsweise

bodendeckende Rosen (Rosa spec.)

Lonicera pileata (Heckenkirsche)

Potentilla fructicosa (Fingerstrauch, verschiedene Sorten)
Stephanandra incisa ,,Crispa“ (Kranzsspiere)

Geranium in Sorten

Alchemilla mollis (Frauenmantel)

und weitere.

In die Pflanzflachen im Nordwesten und Sidwesten des Geltungsbereiches ist jeweils
ein Rotdorn (Crataegus laevigata ,Pauls Scarlett”) als Hochstamm zu pflanzen. In die
Pflanzflache sudlich des Marktes sind mindestens 10 blihende Straucher zu integrie-
ren (z.B. Fosythie (Forsythia intermedia), Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)).

Ziel dieser PflanzmafRnahmen ist es, den Markt durch attraktive Griinflachen bestmég-
lich in das Ortsbild einzuftgen.

Beqgrinung der La&rmschutzwand (Festsetzunq)

(8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die La&rmschutzwand ist beidseitig ca. alle 8 m mit Kletterpflanzen zu begrinen. Ge-
eignete Kletterpflanzen sind: Wilder Wein (Pathenocissus quinquefolia) an der West-
seite sowie Gemeiner Efeu (Hedera helix) und Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
an der Ostseite. Durch die vorgesehene Begriinung wird zum einen die Optik Larm-
schutzwand nach Einwachsen der Pflanzen giinstig beeinflusst. Zum anderen bietet
eine begrinte Wand Kleinlebewesen einen Lebensraum und hat gunstige kleinklimati-
sche Auswirkungen.
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o. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitit und Gas sowie der An-
schluss an das Telekommunikationsnetz ist durch entsprechende Bestandsanlagen in
der Rodenberger Allee sichergestellt. Grundsatzlich sind hier keine Erweiterungen er-
forderlich.

Beziglich der Anforderungen an den Brandschutz und hier insbesondere der bereit-
zustellenden Loschwassermenge haben bereits Vorabstimmungen zwischen dem Ent-
wurfsverfasser (Fa. Bade, Steinhude) und dem Landkreis stattgefunden. Nach jetzigem
Kenntnisstand kann deshalb davon ausgegangen werden, dass im Einsatzfall ausrei-
chende Loschwassermengen Uber das offentliche Trinkwasser-Leitungsnetz bereitges-
tellt werden kénnen. Die Forderung von ausreichendem Loschwasser bzw. die Einhal-
tung sonstiger brandschutztechnischer Auflagen ist im Zuge des/der Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem (Regenwasser [/
Schmutzwasser). Das Kanalnetz verfligt dabei Uber ausreichende Kapazitaten, um
eine schadlose Entsorgung sicherstellen zu kdnnen.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage zugefihrt,
die ebenfalls Gber ausreichende Kapazitaten verfugt, um das ggf. zuséatzlich anfallende
Abwasser zu bewaltigen.

Da das Plangebiet insgesamt bereits vollstandig bebaut ist, sind im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung keine Uberlegungen oder Untersuchungen iiber eine mégliche
Versickerung oder Ruckhaltung von Niederschlagswasser angestellt worden. Hier wer-
den vielmehr die vorhandenen Systeme beibehalten.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Kreisabfallwirtschaft im Rahmen der Abfallge-
setze bzw. Entsorgungssatzung.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Schallschutz

Aufgrund der geplanten Ansiedlung des Einzelhandelsstandortes und der damit ein-
hergehenden Erh6hung der Verkehrszahlen wurde im Zuge der Bauleitplanung ein
Schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Vorgaben dieses Gutachtens flie3en im wei-
teren Verfahren in die Planung mit ein.
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Anlagenlarm
Fir die Beurteilung der Schalleinwirkungen ist im Rahmen der Baugenehmigung die

Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) anzuwenden. Als Anlagen-
geréausche werden die Gerausche bezeichnet, die im direkten Zusammenhang mit der
Anlage (Vollversorger) stehen. Hierzu zahlen in diesem Fall insbesondere Lifter und
Kihlaggregate am Geb&aude, aber auch Schallimmissionen, ausgehend von der Stell-
platzflache und des Anlieferverkehrs inkl. Entladetétigkeiten. In diesem Zusammen-
hang ist anzumerken, dass die Schallimmissionen der Stellplatzflache in Anwendung
der ,Parkplatzlarmstudie” berechnet wurden. Dabei sind folgende auf dem Parkplatz
akustisch relevante Vorgange berlicksichtigt worden:

e Anlassen des Motors

o Leerlauf

e Anfahren

e Vorbeifahren

e Turen- und Kofferraumschlagen

e Schieben der Einkaufswagen auf der Stellplatzflache

Verkehrslarm

GemalR TA Larm sind Verkehrsgerausche auf offentlichen Verkehrsflachen, die dem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen bzgl. der Anlage zuzuschreiben sind, gesondert zu
betrachten. Aufgrund der Tatsache, dass jedoch bereits ein nicht unerhebliches Ver-
kehrsaufkommen auf der Rodenberger Allee zu verzeichnen ist (incl. anteiligem Ver-
kehr des vorhandenen WEZ), wird sich auch der kiinftige zusétzliche (anlagenbezoge-
ne) Verkehr akustisch mit dem Gbrigen (6ffentlichen) Verkehr vermischen. Ein weiterer
Untersuchungsbedarf wird laut Gutachten deshalb nicht gesehen.

Ergebnis
Das Schallgutachten hat gezeigt, dass das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht ge-

nehmigungsfahig ist, wenn die festgesetzten Schallschutzmalinahmen durchgefihrt
werden. Hierbei handelt es sich um die 3 m hohe Larmschutzwand an der westlichen
Grundsticksgrenze. Auf dem westlich angrenzenden Nachbargrundstiick ist fur die
Herstellung der Larmschutzwand als durchgehende Grenzbebauung eine Grunddienst-
barkeit einzutragen. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde hierzu eine Einigung mit
dem Eigentiimer/der Eigentimerin erzielt.

Zusammenfassung

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde zur Beurteilung der Immissionssituation ein
Schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Das Schallgutachten zeigt, dass sich die an-
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gestrebte Nutzung des Verbrauchermarktes, einschliel3lich des zusatzlichen Verkehrs-
aufkommens, vertraglich in die umgebende Bebauung einfligt. Dies ist u.a. der Fall, da
der Standort fur die Versorgung der umliegenden Wohnbevélkerung von besonderer
Bedeutung ist und sich weitere gemischte Nutzungen an der Rodenberger Allee in der
naheren Umgebung befinden, die als weniger empfindlich einzustufen sind.

Weitere Schallschutzmal3ihahmen — abgesehen von der benannten Larmschutzwand —
sind laut Gutachten nicht notwendig.

6.2 Altlasten, Denkmalschutz
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Konkrete archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Forschungsstand in-
nerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten arch&ologischer Bodenfunde ist
allerdings aufgrund der bislang nicht durchgefiihrten systematischen Erhebung nicht
auszuschlieBen, zumal das Planungsgebiet in geringer Entfernung zum historischen
Dorfkern Kl. Nenndorf an einer wichtigen Stral3enkreuzung von Fernhandelswegen
liegt, so dass Siedlungsspuren der mittelalterlichen Vorgangerbebauung denkbar sind.

Dies fuhrt dazu, den Hinweis Uber archéologische Denkmalpflege als Hinweis in die
Planzeichnung aufzunehmen.

Ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder
Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentra-
tionen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind gem. § 14
Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig. Sie miissen der zustandi-
gen Kommunalarchaologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email: Ber-
thold@SchaumburgerLandschaft.de), der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises Schaumburg sowie dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege
unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh6r-
de die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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7. FLACHENBILANZ
Nettobauland = Bruttoflache 5.548 m2 0,55 ha 100,0 %
dawon
Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 2.150 m?2 0,22 ha 38,8 %
Stellplatzflache ca. 2.300 m2 0,23 ha 41,5 %

Durch die Gebietsausweisung des Bebauungsplanes werden keine Landwirtschaftsfla-
chen in Anspruch genommen.

8. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

8.1 Bodenordnende MaRnahmen
Die Neuordnung von Flurstiicken ist nicht vorgesehen, da das Plangebiet bereits be-
baut ist und die Bildung neuer Grundstiicke nach jetzigem Kenntnisstand nicht erfor-

derlich ist. Ggf. dennoch angestrebte Um- bzw. Neuparzellierungen sind privatrechtlich
Zu regeln.

8.2 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine offentlichen Erschlie-
Rungsmaflinahmen erforderlich, da bereits eine vollstandige ErschlielRung realisiert ist.
Insofern fallen auch keine ErschlieBungskosten an, die in den kommunalen Haushalt
einzustellen waren.

9. VERFAHRENSABLAUF / ABWAGUNGSVORGANG

Im Zeitraum vom 10.08.2009 bis einschlie3lich 24.08.2009 fand die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB statt. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden geméall 8 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 31.07.2009 an dem Verfahren
beteiligt und aufgefordert eine Stellungnahme bis zum 31.08.2009 abzugeben.

Die eingegangenen relevanten Anregungen und die jeweiligen Abwagungen gehen aus
der folgenden Zusammenstellung hervor
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Anregungen der Blrger

Benachbartes Ehepaar, Schreiben vom 14.09.2009
Anregung

Bezugnehmend auf unsere Gesprache tber das 0.g. Thema machen wir uns als direkt betroffen
Nachbarn der Grundstiicke 19/21 und 14/53 doch erhebl. Sorgen Uber das o.g.
Uberwegungsrecht. Schon jetzt haben wir eine praktizierte fuRlaufige Verbindung vom
Schaumburger Weg zum alten Bestand des Supermarktes tber das Grundstiick 14/53. Leider
wird — obwohl in der Wegmitte ein rotweil3er Metallpfeiler installiert wurde, das nicht nur von den
FuRgangern sondern auch von sehr vielen Radfahrern und sogar von Mopeds, Motorroller- und
Motoradfahrern unberechtigter Weise genutzt.

Die Situation ist besonders fir unsere beiden Kellergaragenausfahrten sehr gefahrlich. Wir
haben jedenfalls seit Bestehen des Supermarktes und damit der Nutzung dieser . fu3laufigen*
Verbindung sog. Beinahe-Zusammenstolle beim Ausfahren aus unseren Garagen erleben
missen. FuRganger kann man vorher sehen und deren langsames Herannahen abschétzen
und dann entsprechend abwarten. Zweiradfahrer sind jedoch vorher nicht zu sehen, dann
allerdings wahrend des Ausfahrens so schnell vom Weg auf Grundstiick 14/53 in den
Schaumburger Weg eingebogen (genau vor unseren Grundstiickszufahrten!), dass es schon an
ein Wunder grenzt, wenn die erwahnten Beinahe-Unfélle noch nicht zur Realitat geworden sind.
Mit der geplanten ,fuBBlaufigen Verbindung® Gber das Grundstiick 19/21 wird die leider schon
vorhandene Situation nicht etwa besser, im Gegenteil: es ist zu erwarten, dass Zweiradfahrer
(weil nun die Kurve fehlt; es geht geradeaus!) nun noch schneller die H6he unserer
Garagenausfahrten erreichen! Ein Unfall scheint dann nicht mehr verhinderbar zu sein.

Wir sind aus diesem Grund ganz gegen die ful3laufige Verbindung, besonders aber gegen die
neue geplante Anbindung Uber das Grundstiick 19/21. Wir wirden es begrii3en, wenn der sehr
schmale Schaumburger Weg der keinen Ful3weg und kaum Ausweichmdglichkeiten hat eine
echte Sackgasse bleiben kdnnte.

Sollte die beantragte Anbindung Uber das Grundstick 19/21 dennoch umgesetzt werden,
beantragen wir hiermit schon jetzt die Aufstellung einer Zweiradschleuse an der Grenze des
Schaumburger Weges zum Grundstiick 19/21 und wenn mdoglich auch dort, wo jetzt der
rotweiRe Metallpfeiler steht, zum Grundstiick 14/53. Damit waren Zweiradfahrer an der Stelle
gezwungen, abzusteigen und zu schieben. Die unsichere Verkehrssituation und die damit
verbundene Personengefahrdung am Ende des Schaumburger Wegs (in HOhe unserer
Grundstiickausfahrten) ware zumindest entscharft.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Anregung zur Sicherung der beschriebenen Gefahrenstelle auf dem Flurstiick 14/53 kann
in Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung nicht gefolgt werden, da sich das Grundstiick
aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass das im Bebauungsplan festgesetzte Geh- und Fahr- und
Leitungsrecht unverandert aus dem Vorgangerbebauungsplan tbernommen wurde und sich
ausschlieBlich auf das beginstigte Nachbargrundstiick 15/53 bezieht. Eine Erweiterung des
Nutzerkreises der Wegeverbindung ist nicht vorgesehen, so dass sich aus der Planung heraus
auch keine Verscharfung der geschilderten Gefahrensituation ergeben wird.

Abwagungsergebnis

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Eine Hausverwaltung, Schreiben vom 05.08.2009

Anregung

Ich bin Verwalterin der oben genannten Wohnanlagen (,Rodenberger Allee 26 A + B). Die
Bade-Othmer GbR plant derzeit die Erweiterung des WEZ-Marktes in der Rodenberger Allee.
Das Grundstiick des Marktes grenzt nach Norden hin an den Garten der beiden
Mehrfamilienhduser an. Der Bautrdger hat an der Grundstiicksgrenze in seinen Planungen
keinen Larmschutz vorgesehen. Ich mdchte im Namen der Eigentimergemeinschaft darauf
dringen, dass doch ein Larmschutz errichtet wird. Es muss sich nicht unbedingt um eine
Schutzwand handeln, es kdnnte auch eine immergrine Bepflanzung vorgenommen werden.
Bitte beziehen Sie dieses Anliegen in das derzeitig laufende Verfahren der frihen
Birgerbeteiligung mit ein.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bau einer Wand aus Griinden des Larmschutzes oder eine Bepflanzung ist nach den
Aussagen des Larmgutachtens nicht erforderlich, um die gesunden Wohnverhéltnisse aufrecht
zu erhalten. Eine Bepflanzung zwischen den Gundstiicken kénnte jedoch zwischen den
Beteiligten auf freiwilliger Basis vereinbart werden. Sie hatte allerdings lediglich optische
Wirkung und tragt nicht zum Schallschutz bei.

Abwagungsergebnis

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Eine Nachbarin, Schreiben vom 22.08.2009
Anregung

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir die Vertretung der Nachbarin an, entsprechende
Bevollméachtigung wird anwaltlich versichert.

Fur die Mandantin machen wir Einwdnde gegen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee* im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung wie
folgt geltend:

3.1: Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wirde in einem Normenkontrollverfahren nach §
47 VwWGO keinen Bestand haben kdnnen, nachdem er unsere Mandantin in ihren Rechten
verletzt.

Unsere Mandantin ist unmittelbare Anliegerin mit ihrem im Schaumburger Weg Nr. 8 belegenen
Haus.

3.2: Uns liegt das schalltechnische Gutachten des Planungsbiros Lauterbach zum
Bebauungsplan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee* vor, auf dessen Basis zwischen
den Auftraggebern Othmer Bade GbR und einer betroffenen Anliegerin bereits eine Einigung
erzielt worden war.

Eine Einigung zwischen der Othmer Bade GbR und unserer Mandantin Uber die notwendige
Errichtung eines Schallschutzes zum angrenzenden Grundstiick unserer Mandantin hat es trotz
Bemiihungen bislang nicht gegeben.

Dies mag auch daran rihren, dass das von der Othmer Bade GbR beauftragte
Schallschutzgutachten fir das Hausgrundstiick unserer Mandantin zum Ergebnis gelangt, dass
beabsichtigte Verbrauchermarktbauvorhaben wirde die zuladssigen Gerauschimmissionswerte
nicht Gbersteigen.

Dieses Ergebnis des Schallschutzgutachtens ist allerdings unzutreffend, weil es auf falschen
Pramissen beruht, wie wir nachfolgend ausfiihren werden.

Im Ergebnis wird dies bedeuten, dass die Belange unserer Mandantin im Rahmen des
Abwagungsgebotes, § 2 Abs. 3, 8 1 Abs. 7, 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 3 Satz 2 BauGB zum
Ergebnis fihren missen, dass der Bebauungsplan ohne eine Sicherstellung
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schallschutztechnischer Einrichtungen hin zum Hausgrundstiick unserer Mandantin keinen
Bestand haben darf.

Wir bitten bereits jetzt, uns als Vertreter der Mandantin unmittelbar zu unterrichten, sofern in der
Zukunft eine Baugenehmigung fir die Othmer Bade GbR fir den beabsichtigten
Verbrauchermarkt erteilt werden sollte.

Vollmacht insoweit wird ebenfalls versichert.

Zu den Mangeln des Gutachtens und der Notwendigkeit der Beriicksichtigung der
Gerauschimmissionen im Rahmen der gebotenen Abwagung:

Das beauftragte und dort vorliegende Gutachten des Planungsbiros Lauterbach misst
zwangslaufig nicht aktuelles Schallgeschehen, sondern kiinftig zu erwartende Schallbelastung
aufgrund der dem Gutachten zugrunde liegenden Angaben der Auftraggeber.

Dabei kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die Schallbelastung fiir die angrenzenden
Grundstiicke in der Rodenberger Allee ganz knapp uUber 55 Dezibel liegt, fur die sidwérts
gelegenen Teile des Gebaudes unserer Mandantin im Schaumburger Weg ganz knapp unter 55
Dezibel.

Diese Prognose ist falsch, weil das Gutachten von falschen Parametern ausgegangen ist.

3.3: Die Parameter wurden dem Gutachter von seinen Auftraggebern, das sind die kiinftigen
Bauherrn Othmer Bade GbR, mitgegeben.

Als wesentlicher Parameter wurde zugrunde gelegt, dass mit je 1.000 PKW-Kunden je
Offnungstag beim erweiterten Verbrauchermarkt zu rechnen sei.

Dieser dem Gutachten zugrunde liegende Parameter ist falsch.

Die Abweichung von der Ublicherweise fur derartige schalltechnische Gutachten zugrunde
gelegten Parkplatzlarmstudie, welche 1.232 PKW-Kunden pro Offnungstag bezogen auf die hier
zu erwartende Nutzungsflache zum Ergebnis haben wiirde, ist erheblich und fuhrt im Ergebnis
zu einem bezogen auf den reinen PKW-Richtwert um etliche Dezibel zu niedrigem Gesamtwert,
bezogen auf das Gesamtergebnis immer noch zu einem um ca. 4 Dezibel zu niedrigen
Gesamtdezibelwert.

Das Gutachten gibt insoweit als Begriindung fur die um fast 30 % reduzierte Erwartung von
PKW-Kunden die Offnungszeit an, da man aufgrund der umliegenden Wohngebiete mit einem
hohen Anteil von Fu3gangern rechnet.

Dieser Ansatz fiihrt zu dem falschen Ausgangsparameter, es sei mit weniger PKW-Kunden zu
rechnen.

Genau dieses Phanomen innerortlicher Verbrauchermarkte ist in der Parkplatz-Larmstudie
grundsatzlich bertcksichtigt.

Eine Lage wie jene des beabsichtigten Verbrauchermarktes andert an der Zahl der
durchschnittlichen PKW-Kunden pro Offnungstag nichts, lediglich die Zahl der Gesamtkunden
ist bei einem Supermarkt mitten in einem berwiegenden Wohngebiet mit entsprechend groRRer
Menge an Parkplatzen schlicht héher als in einem Gewerbegebiet auRerhalb einer Stadt, dies
liegt auf der Hand.

Aus diesem Grund rechnet es sich auch fir den Betreiber eines groRen Supermarktes mitten in
einem Wohngebiet, den gegenliber einer Randlage prognostizierten Mehrumsatz mit héheren
Einstandskosten fiir das genutzte Bauland zu bezahlen.

Keineswegs ist es aber so, dass bei einem mit entsprechendem Parkplatzangebot
ausgestatteten riesigen Supermarkt innerhalb eines Wohngebietes die Gesamtzahl der PKW-
Besucher niedriger ist als im Durchschnitt, die Tendenz wird eher gegenteilig sein.

Bereits hieraus ergibt sich ein eklatanter Fehler des Gutachtens, der nicht aus technischen
Fehlern des beauftragten Ingenieurbiiros herrihrt, sondern aus dem Ansatz falscher
Ausgangsparameter.

Die Ausgangsparameter werden dem Ingenieurbliro von den Autraggebern geliefert und sind
auftragsgemal umgesetzt worden.

Hierneben wurden allerdings im schalltechnischen Gutachten noch die Zuschlage fir die
Parkplatzart und Impulshaltigkeit zu niedrig angesetzt, ebenfalls mit dem Ergebnis eines zu
niedrig angesetzten Gesamtdezibelwertes, worauf es aber aufgrund obiger Fehler der
Ausgangsparameter der Gesamt-PKW-Zahl pro Tag nicht mehr entscheidend ankommt.
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3.4: Aus alledem folgt bereits, dass der Dezibelwert zum unmittelbar angrenzenden Grundstiick
Schaumburger Weg 8 unserer Mandantin mit 56-57 Dezibel oberhalb des zuldssigen
Grenzwertes zu erwarten ist und schalltechnische Schutzmafnahmen, wie im Verhéltnis zum
angrenzenden Nachbargrundstiick Rodenberger Allee 30 a, auch im Grenzbereich zu unserer
Mandantin erforderlich werden.

Das Gutachten setzt aber noch einen weiteren, gravierend falschen Parameter an:

Auf Seite 9 des schalltechnischen Gutachtens, welches dort vorliegt, werden fir An- und
Abfahrten der LKW taglich drei LKWs in der Zeit von 6:00 bis 9:00 Uhr angesetzt.

Das entspricht nicht der Realitéat und zwar bereits nicht der Realitat in der Vergangenheit, noch
weniger ist es als Realitat fur die Zukunft zu erwarten.

Bereits in der Vergangenheit sind regelméaRig LKWs bereits zur Nachtzeit und deutlich vor

6:00 Uhr zur Anlieferung vorgefahren, jedenfalls den Betreibern des Einkaufsmarktes wird das
bekannt sein, mdglicherweise nicht den Bauherren.

In der Vergangenheit sind die LKW dann in der Tat zur Anlieferung vorwarts von der
Rodenberger Allee kommend eingefahren und riickwarts wieder herausgefahren.

In der kiunftigen Planung wird es jedoch méglich sein, dass die LKWs um das Gebaude nach
Entladung herum fahren und so das Rickwartsfahren vermeiden kénnen.

Sie werden dann direkt vor dem Fenster unserer Mandantin vorbei rattern.

Es ist vollig lebensfremd davon auszugehen, dass trotz technischer Mdoglichkeit, vorwarts
fahrend einen Anlieferungshof wieder zu verlassen, die verschiedenen LKW-Fahrer stets mit
erheblichem Aufwand und Zuhilfenahme eines zweiten Fahrers riickwartssetzen wirden.
Bereits die standardméaRige erfolgende Anlieferung vor 6:00 Uhr fihrt zu einem anderen
Ergebnis.

Wir rdumen hier allerdings ein, dass in diesen kinftigen Beflrchtungen im Rahmen einer
Baugenehmigung mit der Mal3gabe Rechnung getragen werden kdnnte, die Genehmigung nur
fur eine Beschrankung von Anlieferungszeiten auf den Zeitraum nach 6:00 Uhr und mit der
Auflage zu erteilen, dass die entladenden LKWs riickwarts wie bisher wieder vom Hof fahren.
Es ware dann an unserer Mandantin, im realen Betrieb nachzuweisen, dass den Auflagen und
der Schallschutzstudie nicht geniige getan wird.

Diese Moglichkeit gibt es im Hinblick auf die zu erwartenden PKW-Kunden pro Tag nicht, hier
kann schlecht eine Genehmigung mit Auflagen erteilt werden

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 3.1: Die Annahme der Bebauungplan kénnte im Rahmen einer Normenkontrolle keinen
Bestand haben, wird als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu 3.2: Die Einwendungen zum Schalltechnischen Gutachten werden zuriickgewiesen.

Hierzu fuhrt Herr Lauterbach als Bearbeiter des Gutachtens folgendes aus:

,Ohne an dieser Stelle auf einzelne schalltechnische Details eingehen zu wollen kann ich je-
doch feststellen, dass die in der Stellungnahme beanstandeten Punkte nicht zutreffen und die
Einwendungen insgesamt zurtickzuweisen sind.

Auch fiir die den schalltechnischen Berechnungen zu Grunde gelegten Prognosen (Kunden-
PKW und LKW-Anlieferungen) besteht von hier keine Veranlassung zu einer Nachbesserung,
wobei Prognosen naturgemafd immer mit einem gewissen ,Erfolgsrisiko” behaftet sind. So ist es
auch im vorliegenden Fall.

Um jedoch auch fiir die in Frage gestellten Prognoseparameter weiteres, lickenloses Abwa-
gungsmaterial zur Verfugung zu stellen, habe ich fir das Grundstiick der Einwenderin,
Schaumburger Weg 8, zusétzliche Schallberechnungen durchgefiihrt. Hierbei wurden die ge-
forderten erhthten 1.232 PKW-Kunden (statt 1.000) sowie aufl’erdem 6 LKW-Anlieferungen
einschl. entsprechender Entladungen (statt 3) in Ansatz gebracht.

Trotz der erhdhten Ansatze wéaren am fraglichen Objekt an der nachstgelegenen Fassade mit
Beurteilungspegeln von am Tag rd. 53 dB(A) und in der Nacht rd. 34 dB(A) allerdings keine
Richtwert-Uberschreitungen zu erwarten (Richtwerte WA-Gebiet: 55/40 dB(A)). Es ist von hier
deshalb auch nicht nachvollziehbar, mit welchen (schalltechnischen) Berechnungen die
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Rechtsanwaltin Frau Sikorski auf Pegel von ,56 — 57 Dezibel* gekommen ist (Hier ist auch nicht
ersichtlich, ob Beurteilungspegel oder Maximalpegel, Tages- oder Nachtwerte gemeint sind?).

Fazit:

Aus Sicht des Schallgutachters ergibt sich fiir das unter dem 27.05.09 erstellte Schalltechnische
Gutachten — auch nach Durchsicht der Einwendungen hierzu — kein Korrekturbedarf. Da auch
durch Zusatzberechnungen mit erh6hten Ansétzen keine SchallschutzmalBnahmen fur das
Grundstiick der Einwenderin nachgewiesen werden konnten, ergibt sich auch fir die bauleitpla-
nerische Abwégung und die weitere Entwurfsbearbeitung zum Bebauungsplan kein Anderungs-
bedarf zum Schallschutzkonzept.”

Zu 3.3: Hinsichtlich der prognostizierten PKW-Kunden-Verkehre wird darauf hingewiesen, dass
ein  hoher fuBlaufiger Kundenanteil auch vom Landkreis Schaumburg, dem
Einzelhandelsverband Hannover-Hildesheim und der BulwienGesa Ag als
Einzelhandelsgutachter bestéatigt wird. Deshalb hier nochmals eine Textpassage aus der
Stellungnahme der Unteren Landesplanungsbehérde beim Landkreis Schaumburg (gesamter
Text, siehe Pkt. 16.2):

.In dem von der BulwienGesa AG erstellten "Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Nenndorf"
vom 23.10.2008 wird der "Wert des WEZ-Supermarktes als Nahversorger fiir die sidliche Kern-
stadt" hervorgehoben. .... Die in Rede stehende Erweiterung des bestehenden Supermarktes
unter Zusammenfassung mit dem vorhandenen Getrankemarkt sowie Ausbau der Parkplatzka-
pazitaten sei jedoch dazu geeignet, "den Standort auf Sicht fiir die Nahversorgung zu erhalten”,
so der Gutachter weiter.

Der Standort des Vorhabens wird vom Einzelhandelsverband Hannover - Hildesheim e. V. als
stadtebaulich integriert betrachtet, welcher "durch die vorherige Nutzung auch als Nahversor-
ger-Standort der umliegenden Wohnbevdlkerung vertraut ist" (Stellungnahme des Einzelhan-
delsverbandes Hannover - Hildesheim e. V. vom 04.08.2009). Diese Bewertung wird durch die
BulwienGesa AG gestutzt, die eine auf den WEZ-Markt ausgerichteten "voll umfassenden ful3-
laufigen Versorgungsbereich" feststellt (vgl. BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Bad Nenndorf vom 23.10.2008, S. 66 f.). AuBerdem ist der Standort sehr gut in das Netz
des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Da der Standort des jetzigen WEZ-Marktes in der bestehenden GréfR3e nicht zukunftsfahig ist
bzw. wirtschaftlich betrieben werden kann" (Begriindung des Vorentwurfes des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 79, S. 6) beflirworte ich raumordnerisch nachdriicklich das Einzel-
handelsvorhaben als wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der wohnortbezoge-
nen Nahversorgung der Bevélkerung im sidwestlichen Teil der Stadt Bad Nenndorf (vgl. LROP,
Abschnitt 2.2 Ziffer 03, Satz 3).”

Die oben wiedergegebenen Aussagen bestitigen damit die Vorgehensweise im
Schalltechnischen Gutachten, beziiglich der zu prognostizierenden Kunden-PKW nicht von den
gemal Bayerischer Parkplatzlarmstudie anzunehmenden Maximalwerten auszugehen, sondern
auf die ortlichen Erfahrungs- bzw. Erwartungswerte des Betreibers WEZ zurtickzugreifen.

Zu 3.4: Es gelten die obenstehenden Ausfiihrungen zu 3.2. Die Vorgaben des Schallgutachtens
sind einzuhalten. Dieses betrifft sowohl die Anlieferzeiten, als auch die Fahrwege.

Die Einwendungen zum Schallgutachten werden zurlick-gewiesen.

Die Anregungen zu den Anlieferzeiten und Fahrwegen (keine Umfahrung durch LKW) wird
berlcksichtigt. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfihrungsvertrag
aufgenommen.

Abwagungsergebnis

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einzelhandelsverband Hannover - Hildesheim e.V., vom 04.08.2009

Anregung

Ziel des Planvorhabens ist die Erweiterung eines bestehenden Nahversorger-Marktes unter
Integration eines in der Nahe bestehenden Getrankemarktes und eines Béackers. Dabei soll die
bisherige Flache des Nahversorger-Marktes von 750 gm auf dann 1.540 gm inkl.
Getrankemarkt und Backer erweitert werden. Daflr soll ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel" ausgewiesen werden. Der Standort des
Planvorhabens ist stéadtebaulich als integriert zu betrachten und durch die vorherige Nutzung
auch als Nahversorger-Standort der umliegenden Wohnbevolkerung vertraut. Hinsichtlich der
geplanten Verkaufsflachenerweiterungen ergeben sich fir uns keine Bedenken. Allerdings
haben wir erhebliche Bedenken gegen die Festlegung ,gro3flachiger Einzelhandel" hinsichtlich
der Beschrankung der Sortimente. Es handelt sich bei dem Standort um einen dezentralen
Standort, der ganz vorrangig der Nahversorgung der umliegenden Wohnbebauung dienen soll.
Unsere erheblichen Bedenken richten sich gegen die Festsetzung, dass bis zu 300 gm der
insgesamt 1.540 gm Verkaufsflache fir den aperiodischen Bedarf genutzt werden dirfen.
Gemal LROP (2008) sind die Randsortimente auf nicht mehr 10% der Gesamtverkaufsflache
zu begrenzen - das entsprache in diesem Fall einer Flache von rund 150 gm. Ublicherweise
bendtigt ein Verbrauchermarkt dieser GroRenordnung fir das Randsortiment auch keine
groeren Flachen. Gerade angesichts der ohnehin schwierigen Situation in der Bad Nenndorfer
Innenstadt ist unserer Ansicht nach die Beeintrachtigungsgefahr fur die Innenstadt zu
minimieren. Wir empfehlen daher, die Verkaufsflichen fur die Randsortimente aus dem
aperiodischen Bereich auf max. 150 gm festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Anteil der Randsortimente im aperiodischen Bereich wird auf 150 mz2 festgesetzt.

Abwagungsergebnis

Der Anregung wird gefolgt.

Industrie- und Handelskammer Hannover, vom 28.08.2009
Anregung

Beziglich der o.g. Planung tragt die Industrie- und Handelskammer Hannover keine
grundsatzlichen Bedenken vor. Die IHK halt aber die in den planungsrechtlichen Festsetzungen
unter Punkt 1.1.1 festgelegte FlachengréfRe von 300 m2 fir den aperiodischen Bedarf, fir
Uberprifenswert, da dieser Wert nicht nur untypisch fiir den Vertriebstyp ,Verbrauchermarkt" mit
einer Verkaufsfliche von 1.500 m2 ist, sondern auch von den Vorgaben (10 % der
Gesamtverkaufsflache far innenstadtrelevante Randsortimente) des Landes-
Raumordnungsprogramms abweicht (LROP Niedersachsen 2008, Seite 16). Vor allem mit Blick
auf den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadt ist eine kritische Prifung der
Flachengrofe fur den aperiodischen Bedarf angeraten.

Darliber hinaus empfiehlt die IHK, da das schalltechnische Gutachten gezeigt hat, dass nur
unter Berucksichtigung der getroffenen Annahmen und Angaben des Planers (Punkt 1.4 des
schalltechnisches Gutachten) sowie bei geeigneter Ausfihrung der unter Punkt 1.5 im
schalltechnischen Gutachten aufgefiihrten MalRnahmen die Sehallschutzwerte an allen
Immissionsstandorten eingehalten werden kénnen, den Projektbetreiber friihzeitig Uber die
umzusetzenden MalRnahmen und einzuhaltenden Randbedingungen in Kenntnis zu setzen.
Dabei sollte auch darauf hingewiesen werden, dass ggf. bei abweichenden Annahmen und
Ansatzen eine erneute schalltechnische Beurteilung erforderlich werden kann.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der Anteil der Randsortimente im aperiodischen Bereich wird auf 150 m? festgesetzt. Die
durchzufihrenden SchallschutzmaBnahmen werden mit dem Projektentwickler sowie
betroffenen Betreiber (WEZ) erortert.

Abwagungsergebnis

Der Anregung wird gefolgt.

Landkreis Schaumburg, vom 28.08.2009

Anregungen

Belange des Zivil- und Katastrophenschutzes

16.1 Aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes weise ich darauf hin, dass bei
Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes auch die Léschwasserversorgung
sicherzustellen ist und zur Loschwasserentnahme DIN-gerechte Wasserentnahmestellen zu
installieren sind und auf3erdem die Zuwegungen zu bebauten Grundstiicken fur die Feuerwehr
jederzeit gewahrleistet sein missen.

Die Stadt Bad Nenndorf hat geméaf 88 1 und 2 des Nds. Brandschutzgesetzes vom 08.03.1978
in der zurzeit geltenden Fassung die It. § 42 NBauO fir die Erteilung von Baugenehmigungen
erforderliche Loschwasserversorgung in allen Bereichen herzustellen.

Fur den Grundschutz bereitzustellende Léschwassermengen sind nach der 1. WasSV vom
31.05.1970 und den Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V.) - Arbeitsblatt W 405/Juli 1978 - zu bemessen. Der Grundschutz fur das
ausgewiesene Bebauungsgebiet betragt nach den Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W 405
aufgrund der kunftigen Nutzung 1.600l/min. fir eine Ldschzeit von mind. zwei Stunden. Die
Loschwassermengen sind Uber die Grundbelastung fir Trink- und Brauchwasser hinaus
bereitzustellen.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung durch die offentliche Trinkwasserversorgung
und erforderlichenfalls durch zusatzliche unabhangige Léschwasserentnahmestellen, z.B.
Loschwasserteiche, Léschwasserbrunnen, Zisternen usw., ist nachzuweisen und in einem
Léschwasserplan, Maf3stab 1:5000, mit Angabe der jeweiligen Loschwassermenge zu erfassen.
Der Loschwasserplan ist der fur den Brandschutz zustdndigen Stelle des Landkreises,
zusammen mit den sonstigen Planunterlagen, zuzustellen.

Wasserversorgungsleitungen, die gleichzeitig der Loschwasserentnahme dienen, miissen einen
Mindestdurchmesser von DN 100 mm haben. Der erforderliche Durchmesser richtet sich nach
dem Loschwasserbedarf.

Zur Loschwasserentnahme sind innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen Hydranten zu
installieren bei einer Loschwasserversorgung durch die offentliche Trinkwasserver-
sorgungsleitung oder Sauganschlisse bei Entnahme von Ldschwasser aus unabhangigen
Léschwasserentnahmestellen.

Fur den Einbau von Hydranten sind die Hydranten-Richtlinien des DVGW-Arbeitsblattes
W 331/I-VII zu beachten. Fur Loschwassersauganschlisse gilt die DIN 14 244.

Die Ldschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und mussen durch die Feuerwehr jederzeit ungehindert
erreicht werden kdnnen.

Belange des Naturschutzes
16.2: Gegenuber dem o. a. Vorhaben bestehen aus der Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege keine grundsatzlichen Bedenken.

Belange der Kreisstraf3en, Wasser- und Abfallwirtschaft
16.3: Zu dem o0.g. Bebauungsplan sind aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken vorzubringen.
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Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone des Heilquellenschutzgebietes Bad Nenndorf.
Die zugehorige Schutzgebietsverordnung vom 23.04.1924 ist insbesondere im Hinblick auf die
Tiefe von Bodeneingriffen zu beachten.

Belange des Immissionsschutzes

16.4: Aus der Sicht der Unteren Immissionsschutzbehérde erfolgen keine weiteren Anregungen
oder Bedenken.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange werden in der Begrindung und dem Umweltbericht
zum B-Plan behandelt.

Belange des Bauordnungsrechtes

16.5: Der Verlauf der Baugrenzen ist anhand der vorgesehenen Vermalungen nicht eindeutig
nachvollziehbar. Hier ist eine Ergdnzung der Vermaf3ung erforderlich.

Gemal § 2 Abs. 3 der Planzeichenverordnung sollen ,die Planzeichen in Farbton, Strichstarke
und Dichte den Planunterlagen so angepasst werden, dass deren Inhalt erkennbar bleibt".
Durch die gewdhlte Darstellungsart mit vertikaler Schraffur ist die Ubersichtlichkeit der
Planunterlage eingeschrankt. Es wird angeregt, eine Darstellung ohne Schraffur zu wahlen.
Zudem sollte fur die abschlieRende Planvorlage ein Mal3stab gewahlt werden, der eine gute
Lesbarkeit gewahrleistet.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass der im mir bereits vorliegenden Bauantrag fiir den
Verbrauchermarkt dargestellte Baukdrper die festgesetzten Baugrenzen, soweit diese aufgrund
der unvollsténdigen Vermal3ung nachvollziehbar sind, offenbar teilweise tberschreitet.

Belange des Denkmalschutzes

16.6: Konkrete archéologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Forschungsstand
innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archdologischer Bodenfunde ist
allerdings aufgrund der bislang nicht durchgefiihrten systematischen Erhebung nicht
auszuschliel3en, zumal das Planungsgebiet in geringer Entfernung zum historischen Dorfkern
KI. Nenndorf an einer wichtigen StralRenkreuzung von Fernhandelswegen liegt, so dass
Siedlungsspuren der mittelalterlichen Vorgangerbebauung denkbar sind.

Folgender Hinweis ist deshalb in den Bebauungsplan aufzunehmen und in der Begriindung
entsprechend zu erlautern:

Ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken
sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in
geringer Menge meldepflichtig. Sie muissen der zustandigen Kommunalarch&ologie (Tel.
05722/9566-15 oder Email: Berthold@SchaumburgerLandschaft.de), der Unteren
Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Schaumburg sowie dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Aus Sicht der Baudenkmalpflege sind keine weiteren Anregungen vorzubringen.

Belange des Planungsrechtes
16.7: Aus der Sicht des Planungsrechtes werden keine Anregungen vorgebracht.

Belange der Regionalplanung

16.8: Zu der o0.g. Bauleitplanung der Stadt Bad Nenndorf nehme ich aus Sicht der unteren Lan-
desplanungsbehdrde wie folgt Stellung:

Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Verbrauchermarkt
Rodenberger Allee" ist es, durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung "grol3flachiger Einzelhandel" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Erweite-
rung eines vorhandenen Supermarktes (WEZ) von derzeit 750 m2 Verkaufsflache auf maximal
1.540 m2 Verkaufsflache inklusive Getrankemarkt und Backer zu schaffen. Dabei sieht das Pla-
nungskonzept eine Integration des auf der gegeniberliegenden StralRenseite der Rodenberger
Allee bestehenden Getrankemarktes in den geplanten Verbrauchermarkt vor. Die Stadt Bad
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Nenndorf verfolgt mit der hier zu beurteilenden Einzelhandelsplanung das Ziel, die Nahversor-
gung am Standort WEZ zu erhalten und zu starken.

Laut der Begriindung des Bebauungsplanvorentwurfes soll im Parallelverfahren der Flache-
nnutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Nenndorf mit dem Ziel einer Darstellung eines Son-
dergebietes fir groRflachigen Einzelhandel geandert werden. Die FNP-Anderung liegt hier noch
nicht vor.

Vorbehaltlich der ausstehenden Anderung des FNP komme ich unter Beriicksichtigung der von
der Stadt Bad Nenndorf vorgelegten Unterlagen sowie der von den Verfahrensbeteiligten gege-
niber der Stadt abgegebenen Stellungnahmen zu dem Ergebnis, dass gegen die Aufstellung
des 0.g. Bebauungsplanes sowie die damit verfolgte Einzelhandelsplanung aus raumordneri-
scher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) ist die Stadt Bad Nenndorf
als Mittelzentrum ausgewiesen. Entsprechend der mittelzentralen Versorgungsfunktion hat die
Stadt zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf und fiir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf bereitzustellen (vgl. LROP, Abschnitt 2.2 Ziffer 03, Satze 3 und 4). Ver-
brauchermarkte bieten schwerpunktmalig Angebote des allgemeinen taglichen Grundbedarfes
(= periodisches Angebot) an.

In dem von der BulwienGesa AG erstellten "Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Nenndorf"
vom 23.10.2008 wird der "Wert des WEZ-Supermarktes als Nahversorger fir die sidliche Kern-
stadt" hervorgehoben. Zugleich macht der Gutachter aber deutlich, dass dessen "Standort- und
Objektbedingungen [...] durch die geringe Dimensionierung, mangelnde Stellplatze und die Ver-
teilung des Supermarktes und des zugehdrigen Getrankemarktes auf zwei gegeniiber liegende
Ladenflachen weder kunden-, noch betreibergerecht und zudem wettbewerbsanfallig" seien
(BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Nenndorf vom 23.10.2008, S. 105).
Die in Rede stehende Erweiterung des bestehenden Supermarktes unter Zusammenfassung
mit dem vorhandenen Getrankemarkt sowie Ausbau der Parkplatzkapazitaten sei jedoch dazu
geeignet, "den Standort auf Sicht fiir die Nahversorgung zu erhalten”, so der Gutachter weiter.
Der Standort des Vorhabens wird vom Einzelhandelsverband Hannover-Hildesheim e.V. als
stadtebaulich integriert betrachtet, welcher "durch die vorherige Nutzung auch als Nahversor-
ger-Standort der umliegenden Wohnbevdlkerung vertraut ist" (Stellungnahme des Einzelhan-
delsverbandes Hannover-Hildesheim e.V. vom 04.08.2009). Diese Bewertung wird durch die
BulwienGesa AG gestutzt, die eine auf den WEZ-Markt ausgerichteten "voll umfassenden ful3-
laufigen Versorgungsbereich" feststellt (vgl. BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Bad Nenndorf vom 23.10.2008, S. 66 f.). Au3erdem ist der Standort sehr gut in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Da der Standort des jetzigen WEZ-Marktes in der bestehenden Grof3e nicht zukunftsfahig ist
bzw. wirtschaftlich betrieben werden kann" (Begriindung des Vorentwurfes des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 79, S. 6) beflirworte ich raumordnerisch nachdriicklich das Einzel-
handelsvorhaben als wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der wohnortbezoge-
nen Nahversorgung der Bevélkerung im siidwestlichen Teil der Stadt Bad Nenndorf (vgl. LROP,
Abschnitt 2.2 Ziffer 03, Satz 3).

Als eine marktgerechte den heutigen Anforderungen angepasste Erweiterung eines bereits am
Standort bestehenden Nahversorgers unter Integration eines in der Nachbarschaft angesiedel-
ten Getréankemarktes wirde das Projekt den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich Bad Nenn-
dorfs nicht Gbersteigen (vgl. LROP, Abschnitt 2.3 Ziffer 03, Satz 3). Es bestehen keine Anhalt-
spunkte fir von der Einzelhandelsplanung auf die Funktionsfahigkeit sowie die Versorgungs-
strukturen der benachbarten Grund- und Mittelzentren ausgehende wesentliche Beeintrachti-
gungen (vgl. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 19). Ich weise hierzu auch auf die Stellungnahmen der
von der Stadt Bad Nenndorf beteiligten Kommunen, der IHK Hannover und des Einzelhandel-
verbandes Hannover-Hildesheim e.V. hin.

Allerdings sieht der Einzelhandelsverband Hannover—Hildesheim e. V. durch die fiir den Ver-
brauchermarkt vorgesehene Festsetzung von bis zu 300 m2 Verkaufsflache fiir den aperiodi-
schen Bedarf eine mogliche "Beeintrachtigungsgefahr" fir die Innenstadt Bad Nenndorfs und
empfiehlt eine Begrenzung auf 150 m? (vgl. Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes Han-
nover - Hildesheim vom 04.08.2009). Auch die IHK Hannover halt "vor allem mit Blick auf den
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Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadt [...] eine kritische Prifung der Flachengrof3e fir
den aperiodischen Bedarf" fir ratsam (vgl. Stellungnahme der IHK Hannover vom 28.08.2009).
Der Einzelhandelsverband und die IHK verdeutlichen, dass die Flachengré3e von 300 m2 fiir
den aperiodischen Bedarf untypisch fir Verbrauchermarkte in der Gréfdenordnung von 1.500 m2
Verkaufsflache ist und iblicherweise geringer anzusetzen sei.

Da der dezentrale - an der Rodenberger Allee auRerhalb der Bad Nenndorfer Innenstadt gele-
gene - Standort fir die Nahversorgung vorrangig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
auszurichten ist, schliee ich mich soweit der Empfehlung des Einzelhandelsverbandes an, die
innenstadtrelevanten Sortimente des aperiodischen Bedarfsbereiches auf max. 150 m2 zu be-
grenzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 16.1: Hinsichtlich der Belange des Brandschutzes und hier insbeondere der
bereitzustellenden Loschwassermenge haben bereits Vorabstimmungen zwischen dem
Entwurfsverfasser (Fa. Bade, Steinhude) und dem Landkreis stattgefunden. Nach jetzigem
Kenntnisstand kann deshalb davon ausgegangen werden, dass im Einsatzfall ausreichende
Léschwassermengen Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz bereitgestellt werden kénnen.
Weiterer Handlungsbedarf besteht im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung nicht.
Detailabstimmungen sind im Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.

Zu 16.2: Der Hinweis zur Kenntnis genommen.

Zu 16.3: Ein entsprechender Hinweis ist bereits in den textlichen Festsetzungen enthalten.
Zu 16.4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 16.5: Die Anregungen werden tberwiegend bericksichtigt.

Die Vermassung in der Planzeichnung wird ergénzt. Zur Verbesserung der Lesbarkeit des
Bebauungsplanes wird auf den Malstab 1 : 500 umgestellt. Allerdings entspricht die
Baugebietsschraffur der Planzeichenverordnung und sollte deshalb zur Verdeutlichung des
festgesetzten Baugebietes auch dargestellt bleiben.

Nach hiesiger Kenntnis ist das geplante Bauvorhaben ganzlich in die Uberbaubare Flache
integriert. Es wird deshalb vermutet, dass dem Landkreis veraltete Bauantragsunterlagen
vorliegen, die nach Aussage des Entwurfsverfassers wohl zwischenzeitlich neu eingereicht
worden sind. Der Sachverhalt wird im Zuge der weiteren Entwurfsbearbeitung aufgeklart.

Zu 16.6: die Anregung wird bericksichtigt. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 16.7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

16.8: Die zustimmenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Anregung, den Anteil der Randsortimente im aperiodischen Bereich wird auf 150 m2 zu
reduzieren, wird gefolgt.

Abwagungsergebnis

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Anregungen werden Uberwiegend berlck-
sichtigt.
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Im Zeitraum vom 06.04.2010 bis einschlieZlich 06.05.2010 fand die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB statt. Die Trager offentlicher Belange wurden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 31.03.2010 an dem Verfahren beteiligt
und aufgefordert eine Stellungnahme bis zum 06.05.2010 abzugeben.

Die eingegangenen relevanten Anregungen und die jeweiligen Abwagungen gehen aus

der folgenden Zusammenstellung hervor

Anregungen der Blrger

Eine Anwohnerin, Schreiben vom 06.05.2010

Anregungen

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir die weitere Vertretung der Anwohnerin an.

Wir nehmen zunachst Bezug auf unsere Eingabe vom 22.08.2009, seinerzeit im Rahmen der
frihzeitigen Burgerbeteiligung.

Zunachst wiederholen wir unsere damaligen Ausfihrungen, hiernach werden wir noch auf das
uns jetzt erst vorliegende Schreiben des Planungsburos Lauterbach vom 31.08.2009 eingehen.
Fur die Mandantin machen wir Einwadnde gegen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Alllee" im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden gemal3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Bau GB wie folgt geltend:

1.1: Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wirde in einem Normenkontrollverfahren nach §
47 VwWGO keinen Bestand haben kénnen, nachdem er unsere Mandantin in ihren Rechten ver-
letzt.

Unsere Mandantin ist unmittelbare Anliegerin mit ihrem im Schaumburger Weg Nr. 8 gelegenen
Haus.

1.2: Uns liegt das schalltechnische Gutachten des Planungsbiiros Lauterbach zum Bebauungs-
plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee" vor, auf dessen Basis zwischen den Auf-
traggebern Othmer Bade GbR und einer betroffenen Anliegerin bereits eine Einigung erzielt
worden war.

Eine Einigung zwischen der Othmer Bade GbR und unserer Mandantin tber die notwendige
Errichtung eines Schallschutzes zum angrenzenden Grundstiick unserer Mandantin hat es trotz
Bemiihungen bislang nicht gegeben.

Dies mag auch daran riihren, dass das von der Othmer Bade GbR beauftragte Schallschutzgu-
tachten fur das Hausgrundstiick unserer Mandantin zum Ergebnis gelangt, das beabsichtige
Verbrauchermarktbauvorhaben wirde die zulassigen Gerauschimmissionswerte nicht Uberstei-
gen.

1.3: Dieses Ergebnis des Schallschutzgutachtens ist allerdings unzutreffend, weil es auf fal-
schen Pramissen beruht, wie wir nachfolgend ausfiihren werden.
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Im Ergebnis wird dies bedeuten, dass die Belange unserer Mandantin im Rahmen des Abwa-
gungsgebotes. § 2 Abs. 3, 8§ 1 Abs. 7, § 214. Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 3 Satz 2 BauGB zum Er-
gebnis fihren missen, dass der Bebauungsplan ohne eine Sicherstellung schallschutztechni-
scher Einrichtungen hin zum Hausgrundstiick unserer Mandantin keinen Bestand haben darf.
Wir bitten bereits jetzt, uns als Vertreter der Mandantin unmittelbar zu unterrichten, sofern in der
Zukunft eine Baugenehmigung firr die Othmer Bade GhR fiir den beabsichtigten Verbraucher-
markt erteilt werden sollte.

Vollmacht insoweit wird ebenfalls versichert.

Zu den Mangeln des Gutachtens und der Notwendigkeit der Berlicksichtigung der Gerausch-
immissionen im Rahmen der gebotenen Abwagung:

Das beauftragte und dort vorliegende Gutachten des Planungsbiros Lauterbach misst zwang-
slaufig nicht aktuelles Schallgeschehen, so sondern kinftig zu erwartende Schallbelastung
aufgrund der dem Gutachten zugrunde liegenden Angaben der Auftraggeber.

Dabei kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die Schallbelastung fiir die angrenzenden
Grundstiicke in der Rodenberger Allee ganz knapp Uber 55 Dezibel liegt, fur die sidwarts gele-
genen Teile des Gebaudes unserer Mandantin im Schaumburger Weg ganz knapp unter 55
Dezibel.

Diese Prognose ist falsch, weil das Gutachten von falschen Parametern ausgegangen ist.

Die Parameter wurden dem Gutachter von seinen Auftraggebern, das sind die kinftigen Bau-
herrn Othmer Bade GbR, mitgegeben.

Als wesentlicher Parameter wurde zugrunde gelegt, dass mit je 1.000 PKW-Kunden je Off-
nungstag beim erweiterten Verbrauchermarkt zu rechnen sei.

Dieser dem Gutachten zugrunde liegende Parameter ist falsch.

Die Abweichung von der Ublicherweise fiir derartige schalltechnische Gutachten zugrunde ge-
legten Parkplatzlarmstudie, welche 1.232 PKW-Kunden pro Offnungstag bezogen auf die hier
zu erwartende Nutzungsflache zum Ergebnis haben wiirde, ist erheblich und fuhrt im Ergebnis
zu einem bezogen auf den reinen PKW-Richtwert um etliche Dezibel zu niedrigem Gesamtwert,
bezogen auf das Gesamtergebnis immer noch zu einem um ca. 4 Dezibel zu niedrigen Ge-
samtdezibelwert.

Das Gutachten gibt insoweit als Begriindung fur die um fast 30 % reduzierte Erwartung von
PKW-Kunden die Offnungszeit an, da man aufgrund der umliegenden Wohngebiete mit einem
hohen Anteil von Fuf3gangern rechnet.

Dieser Ansatz fiihrt zu dem falschen Ausgangsparameter, es sei mit weniger PKW-Kunden zu
rechnen.

Genau dieses Phanomen innerdrtlicher Verbraucherméarkte ist in der Parkplatz-Larmstudie
grundsatzlich bertcksichtigt.

Eine Lage wie jene des beabsichtigten Verbrauchermarktes andert an der Zahl der durch-
schnittlichen PKW-Kunden pro Offnungstag nichts, lediglich die Zahl der Gesamtkunden ist bei
einem Supermarkt mitten in einem tUberwiegenden Wohngebiet mit entsprechend gro3er Menge
an Parkplatzen schlicht héher als in einem Gewerbegebiet aul3erhalb einer Stadt, dies liegt auf
der Hand.
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Aus diesem Grund rechnet es sich auch fur den Betreiber eines gro3en Supermarktes mitten in
einem Wohngebiet, den gegeniiber einer Randlage prognostizierten Mehrumsatz mit héheren
Einstandskosten fiir das genutzte Bauland zu bezahlen.

Keineswegs ist es aber so, dass bei einem mit entsprechendem Parkplatzangebot ausgestatte-
ten riesigen Supermarkt innerhalb eines Wohngebiete; die Gesamtzahl der PKW-Besucher
niedriger ist als im Durchschnitt; die Tendenz wird eher gegenteilig sein.

Bereits hieraus, ergibt. sich ein eklatanter Fehler des Gutachtens, der nicht aus technischen
Fehlern des beauftragten Ingenieurbiros herriihrt, sondern aus dem Ansatz falscher Aus-
gangsparameter.

Die Ausgangsparameter werden dem Ingenieurbliro von den Autraggebern geliefert und sind
auftragsgemanl umgesetzt worden.

Hierneben wurden allerdings im schalltechnischen Gutachten noch die Zuschlage fiir die Park-
platzart und Impulshaltigkeit zu niedrig angesetzt, ebenfalls mit dem Ergebnis eines zu niedrig
angesetzten Gesamtdezibelwertes, worauf es aber aufgrund obiger Fehler der Ausgangspara-
meter der Gesamt-PKW-Zahl pro Tag nicht mehr entscheidend ankommt.

Aus alledem folgt bereits, dass der Dezibelwert zum unmittelbar angrenzenden Grundstiick
Schaumburger Weg 8 unserer Mandantin mit 56-57 Dezibel oberhalb des zulassigen Grenz-
wertes zu erwarten ist und schalltechnische SchutzmalRnahmen, wie im Verhaltnis zum ang-
renzenden Nachbargrundstiick Rodenberger Allee 30 a, auch im Grenzbereich zu unserer
Mandantin erforderlich werden.

Das Gutachten setzt aber noch einen weiteren, gravierend falschen Parameter an:

Auf Seite 9 des schalltechnischen Gutachtens, welches dort vorliegt, werden fir An- und Ab-
fahrten der LKW téglich drei LKWs in der Zeit von 6:00 bis 9:00 Uhr angesetzt.

Das entspricht nicht der Realitat und zwar bereits nicht der Realitat in der Vergangenheit, noch
weniger ist es als Realitat fur die Zukunft zu erwarten.

Bereits in der Vergangenheit sind regelmafig LKWSs bereits zur Nachtzeit und deutlich vor 6:00
Uhr zur Anlieferung vorgefahren, jedenfalls den Betreibern des Einkaufsmarktes wird das be-
kannt sein, mdglicherweise nicht den Bauherren.

In der Vergangenheit sind die LKW dann in dar Tat zur Anlieferung vorwarts von der Roden-
berger Allee kommend eingefahren und rickwarts wieder herausgefahren.

In der kiunftigen Planung wird es jedoch méglich sein, dass die LKWs um das Gebaude nach
Entladung herum fahren und so das Rickwartsfahren vermeiden kénnen.

Sie werden dann direkt vor dem Fenster unserer Mandantin vorbei rattern.

Es ist vollig lebensfremd davon auszugehen, dass trotz technischer Mdglichkeit, vorwarts fah-
rend einen Anlieferungshof wieder zu verlassen, die verschiedenen LKW-Fahrer stets mit er-
heblichem Aufwand und Zuhilfenahme eines zweiten Fahrers rickwartssetzen wirden.

Bereits die standardmafige erfolgende Anlieferung vor 6:00 Uhr fiihrt zu einem anderen Ergeb-
nis.

Wir raumen hier allerdings ein, dass in diesen kinftigen Beflirchtungen im Rahmen einer Bau-
genehmigung mit der MaRgabe Rechnung getragen werden kénnte, die Genehmigung nur fir
eine Beschrankung von Anlieferungszeiten auf den Zeitraum nach 6:00 Uhr und mit der Aufla-
ge zu erteilen, dass die entladenden LKWs riickwarts wie bisher wieder vom Hof fahren.
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Es wére dann an unserer Mandantin, im realen Betrieb nachzuweisen, dass den Auflagen und
der Schallschutzstudie nicht geniige getan wird.

Diese Moglichkeit gibt es im Hinblick auf die zu erwartenden PKW-Kunden pro Tag nicht, hier
kann schlecht eine Genehmigung mit Auflagen erteilt werden.

1.4: Der Nachtrag des Planungsbiros Lauterbach vom 31.08.2009 vermag an der bevorste-
henden Beurteilung nichts zu andern.

Das Planungsbiiro Lauterbach teilt relativ lapidar mit, Prognoseparameter seien naturgemar
immer mit einem gewissen ,Erfolgsrisiko" behaftet.

Das kann im Ergebnis nicht dazu fuhren, dass absehbare Prognosen unberticksichtigt bleiben
und allein auf die Prognoseparameter des Auftraggebers abgestellt wird, der ja naturgemalf ein
Interesse an einem fir ihn guinstigen schalltechnischen Gutachten haben muss.

Das Planungsburo Lauterbach teilt dann auf Seite 2 des Schreibens vom 31-08.2009 mit, man
habe vorsorglich ,zuséatzliche Schallberechnungen® durchgefihrt.

Wir kdnnen nicht sehen, dass dem tatsachlich so gewesen ist.

Irgendwelche neuen Berechnungen liegen nicht vor.

1.5: Der nachfolgende Absatz spricht nach hier vertretener Auffassung auch nicht dafirr, dass
neue Berechnungen durchgefiihrt worden sind, dort heil3t es namlich:

~1rotz der erhéhten Anséatze werden am fraglichen Objekt an der nachstgelegenen Fassade mit
Beurteilungspegeln von am Tag 53 dB und in der Nacht rund 34 dB allerdings keine Richtwert-
Uberschreitungen zu erwarten."

Dass dieser Hinweis nicht realistisch ist, ergibt ein Blick auf Tabelle | des urspriinglichen Gu-
tachtens, dort Seite 3, letzter Beurteilungsort, Schaumburger Weg 8.

Mit den von uns beanstandeten Parametern wurden Tagesbelastungen von bis zu 53 dB an der
nachstgelegen Fassade Schaumburger Weg 8 und Nachtbelastung von bis zu 36 dB ermittelt.
Es ist abwegig, dass bei Erhéhung der zugrunde gelegten Prognoseparameter um 100 % bei
den LKW-Entladungen und um 25 % bei den PKW-Kunden der Schallpegel Tag an der nachst-
gelegen Fassade unverandert (!) bei 53 dB bleibt und des nachts mit 34 gegeniiber 36 dB sogar
sinkt (1).

Dies begriindet erhebliche Zweifel daran, dass tatsachlich mit korrigierten Prognoseparametem
Uberhaupt noch zuséatzliche Schallberechnungen durchgefihrt worden sind.

Unter Berlicksichtigung vorstehender Eingaben sind die Vorkehrungen zu 1.5. im Rahmen der
geplanten planungsrechtlichen Festsetzungen, Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen mit einer Larmschutzwand lediglich an der westlichen Grundstiicksgrenze
nicht ausreichend, vielmehr sind entgegen dem Ergebnis auf Seite 18 im Entwurf der Begrin-
dung schalltechnische MalRhahmen auch in der zum Schaumburger Weg 8, also in nordlicher
Ausrichtung, belegenen Grundsticksgrenze erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1.1: Die Annahme der Bebauungplan kénnte im Rahmen einer Normenkontrolle keinen
Bestand haben, wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht geteilt.
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Zu 12: Bei den im Zuge des Schalltechnischen Gutachtens behandelten
Immissionsschutzbelangen werden allein fachliche Aspekte untersucht und beurteilt. Im Zuge
der vorliegenden kommunalen Bauleitplanung sind deshalb allein die einschlagigen rechtlichen
Grundlagen (Bundes-Immissionsschutzgesetz, TA Larm etc.) maligebend. Zwingend
festgesetzte SchallschutzmafRnahmen, die rein rechtlich gesehen nicht erforderlich sind, wiirden
nicht dem Gebot einer gerechten Abwagung entsprechen und sind deshalb auch nicht getatigt
worden. Dieses schliel3t aber nicht aus, dass auf freiwilliger Basis dennoch eine Vereinbarung
hierzu getroffen wird. Insofern werden die Hinweise hier zur Kennntis genommen.

Zu 1.3: Hierzu ist von Seiten des Gutachters folgendes auszufuihren:

,Ohne an dieser Stelle auf einzelne schalltechnische Details einzugehen kann festgehalten
werden, dass die in der Stellungnahme beanstandeten Punkte nicht zutreffen und die Einwen-
dungen insgesamt zuriickzuweisen sind.

Auch fur die den schalltechnischen Berechnungen zu Grunde gelegten Prognosen (Kunden-
PKW und LKW-Anlieferungen) besteht von hier keine Veranlassung zu einer Nachbesserung,
wobei Prognosen naturgemalfd immer mit einem gewissen ,Erfolgsrisiko" behaftet sind. So ist es
auch im vorliegenden Fall.

Um jedoch auch fiir die in Frage gestellten Prognoseparameter weiteres, lickenloses Abwa-
gungsmaterial zur Verfigung zu stellen, sind fir das Grundstiick der Einwenderin, Schaumbur-
ger Weg 8, zusatzliche Schallberechnungen durchgefiihrt worden. Hierbei wurden die geforder-
ten erhdhten 1.232 PKW-Kunden (statt 1.000) sowie aul3erdem 6 LKW-Anlieferungen einschl.
entsprechender Entladungen (statt 3) in Ansatz gebracht.

Trotz der erhohten Ansatze waren am fraglichen Objekt allerdings keine Richtwert-
Uberschreitungen zu erwarten (Richtwerte WA-Gebiet: 55/40 dB(A)).

Aus Sicht des Schallgutachters ergibt sich fiir das unter dem 27.05.09 erstellte Schalltechnische
Gutachten — auch nach Durchsicht der Einwendungen hierzu — kein Korrekturbedarf. Da auch
durch Zusatzberechnungen mit erhéhten Ansétzen keine SchallschutzmafBhahmen fur das
Grundstlck der Einwenderin nachgewiesen werden konnten, ergibt sich auch fir die bauleitpla-
nerische Abwégung und die weitere Entwurfsbearbeitung zum Bebauungsplan kein Anderungs-
bedarf zum Schallschutzkonzept.”

Hinsichtlich der prognostizierten PKW-Kunden-Verkehre wird darauf hingewiesen, dass ein
hoher fu3laufiger Kundenanteil auch vom Landkreis Schaumburg, dem Einzelhandelsverband
Hannover-Hildesheim und der BulwienGesa Ag als Einzelhandelsgutachter bestatigt wird.
Deshalb hier nochmals eine Textpassage aus der Stellungnahme der Unteren
Landesplanungsbehoérde beim Landkreis Schaumburg (gesamter Text, siehe Pkt. 16.2):

.In dem von der BulwienGesa AG erstellten "Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Nenndorf"
vom 23.10.2008 wird der "Wert des WEZ-Supermarktes als Nahversorger fiir die sidliche Kern-
stadt" hervorgehoben. .... Die in Rede stehende Erweiterung des bestehenden Supermarktes
unter Zusammenfassung mit dem vorhandenen Getrankemarkt sowie Ausbau der Parkplatzka-

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee*, Stadt Bad Nenndorf
Begriindung 35

201BG-04



N

Ul

UTEREACH

FE‘W‘!TFN

S

pazitaten sei jedoch dazu geeignet, "den Standort auf Sicht fir die Nahversorgung zu erhalten”,
so der Gutachter weiter.

Der Standort des Vorhabens wird vom Einzelhandelsverband Hannover - Hildesheim e. V. als
stadtebaulich integriert betrachtet, welcher "durch die vorherige Nutzung auch als Nahversor-
ger-Standort der umliegenden Wohnbevdlkerung vertraut ist" (Stellungnahme des Einzelhan-
delsverbandes Hannover - Hildesheim e. V. vom 04.08.2009). Diese Bewertung wird durch die
BulwienGesa AG gestutzt, die eine auf den WEZ-Markt ausgerichteten "voll umfassenden ful3-
laufigen Versorgungsbereich" feststellt (vgl. BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Bad Nenndorf vom 23.10.2008, S. 66 f.). AuBerdem ist der Standort sehr gut in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Da der Standort des jetzigen WEZ-Marktes in der bestehenden Grof3e nicht zukunftsfahig ist
bzw. wirtschaftlich betrieben werden kann" (Begriindung des Vorentwurfes des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 79, S. 6) beflirworte ich raumordnerisch nachdriicklich das Einzel-
handelsvorhaben als wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der wohnortbezoge-
nen Nahversorgung der Bevélkerung im sidwestlichen Teil der Stadt Bad Nenndorf (vgl. LROP,
Abschnitt 2.2 Ziffer 03, Satz 3).“

Die oben wiedergegebenen Aussagen bestitigen damit die Vorgehensweise im
Schalltechnischen Gutachten, bezilglich der zu prognostizierenden Kunden-PKW nicht von den
gemal Bayerischer Parkplatzlarmstudie anzunehmenden Maximalwerten auszugehen, sondern
auf die ortlichen Erfahrungs- bzw. Erwartungswerte des Betreibers WEZ zurtickzugreifen.

Die sonstigen Vorgaben des Schallgutachtens, wie Offnungs- und Anlieferzeiten, Verwendung
larmarmer Einkaufswagen, Erstellen einer Larmschutzwand, etc., sind vom spéateren Betreiber
einzuhalten. Entsprechende Vorgaben sind im Bebauungsplan einschl. Durchfihrungsvertrag
enthalten bzw. in die spétere Baugenehmigung aufzunehmen.

Die Einwendungen zum Schallgutachten sind somit insgesamt unzutreffend. Alle
Berechnungsschritte sind richtig ausgefihrt worden. Insofern besteht hier kein weiterer
Handlungsbedarf.

Fraglich und keineswegs nachvollziehbar ist jedoch, wie die Verfasserin der Stellungnahme
selbst auf einen ,Dezibelwert” ,56-57 Dezibel* kommt (welcher Pegel ist Uberhaupt gemeint?
Beurteilungspegel oder Maximalpegel, Tages- oder Nachtwert?, welche Hausseite und welches
Geschoss?).

Zu 1.4: Die mehrfach vorgebrachten Zweifel an der unabhéangigen und korrekten Bearbeitung
des Schalltechnischen Gutachtens werden hier nochmals zuriickgewiesen. Wenn der Gutachter
angibt, er hatte weitere Berechnungen durchgefiihrt, dann ist dieses selbstverstandlich auch
zutreffend. Die Einwenderin kénnte sich hierliber im Biro des Gutachters informieren lassen.
Zudem ist die erganzende schalltechnische Stellungnahme der RA auch zugegangen.

Zu 1.5: Hier sind die Beurteilungspegel ,Tag" und ,Nacht* verschiedener Hausseiten (Std und
Ost) aufgeflihrt worden. Zudem wird verkannt, dass fiir das Objekt Schaumburger Weg 8 am
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Tag der Emittent ,Stellplatzanlage* bestimmend ist, in der Nacht jedoch der Emittent ,LUfter".
Letzterer ist jedoch bei der in Frage gestellten Alternativberechnung nicht veréndert worden,
weshalb fiir die Nacht auf keine héheren Pegel berechnet wurden. Der erhdhte Ansatz fir LKW-
Anlieferungen (6 statt vormals 3) stellt hingegen fiir das in Frage stehende Objekt keine
mafigebende Schallquelle dar, da die LKW-Anlieferung und -Entladung durch das
Marktgebaude weitestgehend abgeschirmt werden.

Zusammenfassend muss hier festgehalten werden, dass durch eine stark vereinfachende und
dadurch fehlerbehaftete Laien-Sichtweise die falschen Schliisse gezogen wurden. Dieses héatte
bei einer Kontaktaufnahme mit dem Gutachter durch entsprechende fachliche Erlauterungen
vermieden werden kénnen.

Es wird bei den Einwendungen auch nicht beriicksichgtigt, dass das Geb&ude Rodenberger
Weg 30a entscheidend ndher an den malfigeblichen Quellen liegt als das Gebaude der
Einwenderin (Schaumburger Weg 8). U.a. hieraus ergeben sich namlich die Pegelunterschiede,
die letztlich zur Uber- bzw. Unterschreitung der Richtwerte fiihren.

Aus allem folgt, dass das Schalltechnische Gutachten nach wie vor als richtig anzusehen ist
und die getatigten Beurteilungen Bestand haben. Zusatzliche Larmschutzmalinahmen sind
nicht erforderlich.

Abwagungsergebnis

Die Hinweise unter 1.1 und 1.2 werden zur Kenntnis genommen und die Einwendungen unter
1.3, 1.4 und 1.5 werden zurtickgewiesen.
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Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einzelhandelsverband Hannover - Hildesheim e.V.,Schreiben vom 07.04.2010

7.1: Mit dem Schreiben vom 31.03.2010 baten sie uns um Stellungnahme zu o.g.
Planvorhaben. Dieser Bitte komme ich hiermit gerne nach.

Sie sind in der nunmehr vorliegenden Fassung unserer Anregung hinsichtlich der Begrenzung
der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente auf max. 150 gm gefolgt. Hierflr
herzlichen Dank.

Gegen das Planvorhaben erheben sich fur uns keine weiteren Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwagungsergebnis

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und Handelskammer Hannover, Schreiben vom 06.04.2010

Bezlglich der o.g. Planfassung trdgt die Industrie- und Handelskammer Hannover keine
Bedenken vor. Die IHK begruf3t die planungsrechtliche Festsetzung der Verkaufsflachengrof3e
fur den aperiodischen Bedarf auf 150 m2,

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwagungsergebnis

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Landkreis Schaumburg, Schreiben vom 04.05.2010

16.1: Belange des StralRenverkehrs
Gegen den o. g. Bebaungsplan bestehen aus verkehrsbehérdlicher Sicht keine Bedenken.

16.2: Belange des Naturschutzes
Gegenlber dem o.a. Vorhaben bestehen aus der Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege keine grundsatzlichen Bedenken.

16.3: Belange der KreisstralRen, Wasser- und Abfallwirtschaft
Zu dem o.g. Bebauungsplan sind aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken

vorzubringen.
Ich weise jedoch darauf hin, dass sich das Plangebiet in der weiteren Schutzzone des
Heilquellenschutzgebietes Bad Nenndorf befindet. Eine wie auf Seite 39 der Erlauterungen
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genannten Schutzzone IIl b ist in der zugehérigen Schutzgebietsverordnung nicht vorgesehen.
Ich bitte um redaktionelle Anderung der Unterlagen.

16.4: Belange der Wirtschaftsférderung und der Regionalplanung

Zu der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Ro-
denberger Allee” sind aus raumordnerischer Sicht keine iber meine im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung gemaf § 4 (1) BauGB abgegebenen Stellungnahme hinausgehenden Hinweise
oder Anregungen vorzutragen. Ich verweise in diesem Zusammenhang auf mein Schreiben
vom 03.09.2009.

16.5: Belange des Planungsrechtes
Aus der Sicht des Planungsrechtes werden keine Anregungen vorgebracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 16.1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 16.2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 16.3: Der genannte Passage wird entsprechend der Anregung geandert.

16.4: Die im Schreiben vom 03.09.2009 vorgebrachte Anregung zur Begrenzung der Flachen
fur den aperiodischen Bedarf wurde in den Bebauungsplan tibernommen. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.

Zu 16.5: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwagungsergebnis

Die Hinweise 16.1, 16.2, 16.4 und 16.5 werden zur Kenntnis genommen. Die Anregung 16.3
wird gefolgt.

Wasserverband Nordschaumburg, Lindhorst, Schreiben vom 04.05.2010

29.1: Der Verbrauchermarkt Rodenberger Allee liegt im Stadtbereich in unmittelbarer N&he zur
Rodenberger Allee.

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert. Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist
hoheitliche Aufgabe, soweit es um die Sicherstellung des Grundschutzes geht.

Darliber hinausgehende Anforderungen, die sich aus dem Objektschutz ergeben, sind einzeln
Zu bewerten.

Abwagungsergebnis

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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VORBEMERKUNG

Gemal BauGB 82 (4) gilt das Prinzip der Abschichtung. Das heif3t: ,Wird eine Umwelt-
prufung fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennut-
zungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, so soll die Umweltprifung in ei-
nem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrtem Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden.”

Im Rahmen der gleichzeitig durchgefiihrten 12. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt. Die Begrenzung des Bebauungs-
planes Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee” ist mit dieser Flachennutzungs-
plananderung deckungsgleich.

Durch die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erge-
ben sich keine neuen Umweltaspekte hinsichtlich der Grundlagen. Die Eingriffsbilanzie-
rung konnte im Zuge der Flachennutzungsplanédnderung aufgrund der fehlenden De-
tailscharfe noch nicht abschlieRend behandelt werden. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ist jedoch auf konkreten Vollzug ausgelegt, daher ist die Eingriffsbilanzie-
rung auf dieser Ebene konkret zu prifen. Weiterhin wurde der Punkt 3.2 ,Umweltmoni-
toring* erganzt, da sich aus der Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Fall
noch keine direkten erheblichen Umweltauswirkungen ergeben haben. Erst auf der
Ebene des Bebauungsplanes wird der Eingriff rechtskraftig. Darum sind die Uberwa-
chungen der erheblichen Umweltauswirkungen auf dieser Ebene anzusetzen.

Der hier beigefligte Umweltbericht basiert hinsichtlich der naturrdumlichen Grundlagen
auf dem Umweltbericht zur FIlachennutzungsplananderung, zuzilglich der oben ange-
fuhrten Erganzungen.
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1 EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Das Plangebiet liegt im siudlichen Bereich der Stadt Bad Nenndorf, und zwar an der
Rodenberger Allee.

Betroffen sind lediglich drei bereits bebaute Grundsticke. Der Standort liegt im inne-
rértlichen Bereich und ist von Misch- und Wohnbebauung umgeben.

Die Grol3e des Geltungsbereiches betragt rd. 0,55 ha.

Anlass der Planaufstellung ist die Zielsetzung, fir den vorhandenen Verbrauchermarkt
eine betriebliche Erweiterung bauleitplanerisch abzusichern. Um diese Erweiterung
durchzufiihren ist es notwendig, die bereits vorhandenen Baurechte zu erweitern.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutunqg fiir die Planung

Fachgesetze

Fur das Aufstellungsverfahren sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) und das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 25.03.2002, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.12.2008 (BGBL. | S. 2986), sowie das Niedersachsische Naturschutzgesetz
(NNatG) vom 11.04.94, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 26.04.2007
(Nds. GVBI. S.161), beachtlich.

Umweltschutzziele aus dem Baugesetzbuch (Auszug):

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gege-
niber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz. AuRerdem sind die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaflRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind
nach 8 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

Umweltschutzziele aus dem Bundesnaturschutzgesetz resp. dem Niedersachsi-
schen Naturschutzgesetz (Auszuge):

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
des Menschen auch in Verantwortung fir die kunftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit er-
forderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Bedeutung der Umweltschutzziele fir die vorliegende Planung:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine bauliche Er-
weiterung eines vorhandenen Einkaufsmarktes eingeleitet. Neben diesen wirtschatftli-
chen Interessen kdnnen aber auch wesentliche Umweltschutzziele beriicksichtigt wer-
den. Da es sich um eine MalRhahme im innerstadtischen Bereich handelt, wird namlich
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen. Eine Zunahme
der Bodenversiegelung — insbesondere auch in 6kologisch sensiblen Bereichen — kann
vermieden werden. Es findet kein Flachenverbrauch auRerhalb der Ortschaft statt.
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Mit der vorliegenden Planung wird insbesondere auch dem Umweltschutzziel, mit
Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, entsprochen. Die Planung
entspricht damit auch den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Fachplanungen
Folgende relevante Fachplanungen liegen fur das Plangebiet vor:

e Landes-Raumordnungsprogramm (LROP), Niedersachsen 1994 (mit Ergén-
zung 1998 und Anderung 2002)

e Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP) Schaumburg,
2005

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt 31542 Bad Nenndorf, BulwienGesa AG,
Hamburg 2008

e Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 79,Verbrauchermarkt
Rodenberger Allee”, Stadt Bad Nenndorf, Planungsbiro Lauterbach, Hameln,
2009

e Landschaftsplan Samtgemeinde Nenndorf, Biro fir Landschaftsplanung
Georg v. Luckwald, Helpensen, im Dezember 1995

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Schaumburg, Buro fiur Landschaftsplanung
Georg v. Luckwald, Vorabzug 2001

Den naturschutzfachlichen Planungen ist zu entnehmen, dass das Untersuchungsgebiet
nicht Bestandteil eines nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiches ist. Geschutzte
Biotope sind im Untersuchungsgebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Gemal Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf liegt das Plangebiet im Plan 12
»Zielkonzept® im Bereich mit dem Ziel: ,Aufwertung strukturarmer Siedlungsgebiete®.

Im Plan 14 ,Maflnahmenkonzept® wird fir diesen Bereich die ,Vorrangige Erhal-
tung/Pflege bedeutsamer Hecken, Baumreihen und Einzelbdume" genannt. Grundséatzli-
che Aussagen zu den einzelnen Schutzgitern werden in den jeweiligen Kapiteln berick-
sichtigt.

Die Aussagen des Schalltechnischen Gutachtens werden unter dem Punkt ,Schutzgut
Mensch” zusammengefasst.
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

2.1.1 Schutzqut Mensch (Erholung, LA&rmimmissionen)

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte,
vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie Er-
holungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.

Das Plangebiet wird bereits intensiv genutzt. Im betroffenen Bereich befinden sich Park-
platze, ein Verbrauchermarkt und Pflanzbeete. Im Umfeld des Planbereiches befinden
sich heterogene Baustrukturen mit gemischten Nutzungen. Neben den bestehenden
Wohngebauden in der westlichen und nérdlichen Nachbarschaft des WEZ-Marktes, sind
weitere wirtschaftliche Nutzungen entlang der Rodenberger Allee zu finden. Hierbei
handelt es sich um eine Filiale der drtlichen Sparkasse diesseits der Rodenberger Allee
und eine Tankstelle sowie den heutigen Getrédnkemarkt und weitere Dienstleistungsbe-
triebe auf der anderen StraRenseite der Rodenberger Allee.

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut Mensch im Sinne der Erholungsnutzung keine Be-
deutung.

Ortshildpragend sind hier eine Reihe von stammmachtigen Platanen entlang der Ro-
denberger Allee. Diese sollen jedoch erhalten bleiben, so dass sich die Auswirkungen
auf das Ortsbild im wesentlichen aus dem geplanten Baukdrper des WEZ-Marktes ablei-
ten lassen.

Im Zuge des Schalltechnischen Gutachtens (Planungsburo Lauterbach, 2009) wurden
die mdglichen Auswirkungen des entstehenden Larms auf alle umliegenden Grundsti-
cke untersucht. Dabei wurden alle Larmquellen bericksichtigt, die im Zusammenhang
mit dem Betrieb des Einzelhandelmarktes entstehen (Lifter, Parkplatzbewegungen, An-
lieferung, Entladung). Das Schallgutachten hat gezeigt, dass das Vorhaben aus schall-
technischer Sicht genehmigungsfahig ist, wenn die festgesetzte SchallschutzmalRnahme
durchgefuhrt wird. Hierbei handelt es sich um die 3 m hohe Larmschutzwand an der
westlichen Grundstlicksgrenze.

Bewertung

Die Belastungen fir die angrenzenden Grundstiicke nehmen nicht signifikant zu. Die
ortshildpragenden Platanen an der Rodenberger Allee bleiben unangetastet. Durch ge-
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eignete Festsetzungen ist es sichergestellt, dass sich der Baukdrper in das Ortsbild ein-
fugt.

Durch Schallschutzmalinahmen wird gewéhrleistet, dass es fir die angrenzenden
Grundsticke zu keiner unvertraglichen Larmbelastung kommt.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es zu keiner
nachteiligen Veranderung fur das Schutzgut Mensch.

2.1.2 Schutzqut Tiere

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein intensiv anthropogen genutztes Gebiet. Na-
turnahe Botoptypen, die einen Lebensraum fir die Fauna bieten kénnten, sind nicht vor-
handen. Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Nenndorf ist kein Hinweis auf geschiitz-
te oder seltene Tierarten zu finden. Auch fur die ndhere Umgebung ist kein Vorkommen
von seltenen Tieren dokumentiert.

Bewertung

Unter Zugrundelegung des vorhandenen Zustandes ist von keiner Verschlechterung ftr
das Schutzgut Tiere auszugehen.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Der betroffene Bereich enthalt keine hochwertigen Pflanzenbestdnde. Westlich des jet-
zigen Standortes des Verbrauchermarktes ist ein schmaler Pflanzstreifen mit Gberwie-
gend nicht einheimischen Gehdlzen (Fichten etc.) betroffen. Im Bereich der westlichen
Grundstiicke waren gartnerisch genutzte FlAchen vorhanden. Bei den Gartenflachen im
Hotelumfeld handelt es sich um eine intensive Nutzungsform. Es dominierten Intensivra-
senbestande mit Koniferen und Rhododendren. Vor dem Hotel, welches zwischenzeit-
lich bereits abgebrochen worden ist, befanden sich ein und im hinteren Bereich weitere
zwei Obstbdaume (Niederstamme). Der Bereich des bestehenden Marktes ist gepragt
durch weite Pflasterflachen mit wenigen Pflanzflachen. Entlang der StralRe ,Rodenber-
ger Allee” befindet sich eine Reihe mit stammmaé&chtigen, ortsbildpragenden Platanen.
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Bewertung

Durch die Planung entfallen keine hochwertigen Pflanzenbestande. Die Platanen ent-
lang der ,Rodenberger Allee* bleiben erhalten. Es kommt somit zu keinen negativen
Auswirkungen fir das Schutzgut ,Pflanzen®.

2.1.4 Schutzgut Boden
Gemal der naturraumlichen Gliederung von Deutschland wird das Plangebiet der natur-

raumlichen Einheit ,Kalenberger Bergland“ und der Untereinheit ,Barsinghauser Deister"
zugeordnet. Als natirliche Bodentypen kommen Pseudogley-Parabraunerden vor (Kar-
tenserver des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie, Kartenserie Boden).

Es gibt keine Hinweise auf besondere Werte des betroffenen Bodens (z.B. kulturhisto-
risch bedeutsame Boden, Béden mit hohem Natirlichkeitsgrad usw.). Pseudogley-
Parabraunerden gelten jedoch als Boden mit hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit.

Im Geltungsbereich sind bereits umfangreiche Versiegelungen vorhanden. Es sind kei-
ne natirlichen Bodenverhaltnisse mehr anzutreffen. Da der Boden nicht landwirtschaft-
lich genutzt wird, ist der Aspekt der hohen Bodenfruchtbarkeit hier nicht relevant.

Bewertung

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die vorhandenen Versiegelungen kommt
dem Boden keine besondere Wertigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Land-
schaft zu. Durch die Plandnderung von ,Wohnbauflache" in ,Sonderbauflache kommt
es planungsrechtlich jedoch zu einer Zunahme der Versiegelung. Fir das Schutzgut Bo-
den gehen mit der Versiegelung alle natirlichen Funktionen verloren:

e Verlust der Speicher-, Puffer-, Filter und Transformationsfunktion (Boden als we-
sentliches Element von Stoffkreislaufen; von besonderer Bedeutung ist in dieser
Hinsicht die Wasserspeicher- und Aufnahmefunktion sowie die Schadstofffilte-
rung)

e Beeintrachtigung des Bodenlebens

e Verlust der Biotopfunktion
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e Verlust der Ertragsfunktion (Boden als Grundlage zur Produktion von Land-,
Forst- und Gartenwirtschatft)
e Verlust der Lebensraumfunktion(Boden als Ausgangssubstrat von Biotopen)

Unter Zugrundelegung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 kommt es zu einer
maximal mdglichen zusatzlichen Neuversiegelung von 0,1 ha (Siehe Kapitel 2.3) gege-
ndber der baurechtlich bereits méglichen Versiegelung.

Hieraus leiten sich fir das Baugebiet Umweltauswirkungen und ein Kompensationser-
fordernis ab.

2.1.5 Schutzqut Wasser

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Bestandteil des Heilguellenschutzgebietes Bad Nenndorf. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt in versiegelten Bereichen gewdhnlich unter 100
mm/a. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung ist hoch.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet kann durch die Uberformung der natirlichen
Verhaltnisse hinsichtlich des Schutzgutes Wasser als Vorbelastung angesehen werden.

Oberflachengewésser:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Fliel3- noch Stillgewasser vorhanden.

Bewertung

Aufgrund der Uberformung der natirlichen Verhaltnisse durch die Versiegelungen ist im
Hinblick auf das Schutzgut Wasser von erheblichen Vorbelastungen auszugehen. Es
kommt jedoch zu einer Zunahme der Versiegelung. Aufgrund des fachlichen Zusam-
menhanges mit dem Schutzgut Boden ist die oben ausgefiihrte Bewertung auch hier zu-
treffend.

Bei samtlichen BaumalRnahmen sind die Vorgaben des Heilguellenschutzgebietes Bad
Nenndorf einzuhalten.
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2.1.6 Schutzqut Klima

Das Plangebiet ist durch seine Lage zwischen ozeanischen und kontinentalen Klimaein-
flissen gekennzeichnet. Kleinklimatisch ist das Plangebiet dem Stadtklima zuzuordnen
(Landschaftsplan Samtgemeinde Nenndorf, 1995). Ein Stadtklima unterscheidet sich
gegeniber dem Umland durch eine im Jahresmittel 1 — 2 °C héhere Durchschnittstem-
peratur. Dieser Effekt tritt durchaus auch in kleineren Stadten auf (Stadtebauliche Klima-
fibel, Baden-Wrttemberg, 2004). Durch die bereits umfangreich vorhandenen Versiege-
lungen Ubernimmt das Plangebiet keine klimatischen Funktionen fur die umliegenden

Bereiche. Die bereits vorhandenen grof3flachigen Versiegelungen stellen fiir die klimati-
schen Funktionen eine Vorbelastung dar. Im Landschaftplan der Samtgemeinde Nenn-
dorf ist dem Plangebiet keine klimatkologische Funktion zugeordnet.

Bewertung

Die Planaufstellung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

2.1.7 Schutzgut Landschaft
Von der Planung ist der Ortsbereich von Bad Nenndorf betroffen. Daher ist das Land-
schaftsbild nicht von der Planung berthrt. Eine Uberregionale Bedeutung in Bezug auf
das Landschaftsbild hat das Plangebiet nicht.

Bewertung

Die Planaufstellung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft. Durch die
textlichen und planerischen Festsetzungen ist sichergestellt, dass sich der Baukorper in
das Ortsbild einflgt.

2.1.8 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgdter

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaéler noch andere Kultur- und sonstige
Sachguter bekannt.
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2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Naturschutzes

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszu-
sammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.

Im Plangebiet fihrt die zu erwartende zusatzliche Versiegelung zu einem Verlust der na-
turlichen Bodenfunktionen. Daraus resultieren auch negative Folgen, wie Abnahme der
Speicherung von Niederschlagswasser und Zunahme des oberflachigen Abflusses fir
das Schutzgut Wasser. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch
sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet jedoch nicht zu erwar-
ten.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuihrung der Planung wird in dem entsprechenden Bereich ein ,Sondergebiet"” -
Zweckbestimmung: grof3flachiger Einzelhandel ausgewiesen.

Gemal diesem Bebauungsplan ist vorgesehen, den vorhandenen Verbrauchermarkt zu
erweitern sowie zwei angrenzende Geb&ude abzureilen und einen Anbau am beste-
henden Verbrauchermarkt zu errichten. Im westlichen und stdlichen Bereich des Plan-
gebietes sieht die Planung Stellpléatze inklusive Fahrgassen und Pflanzbete vor. Diese
sind teilweise heute schon vorhanden. Die Anlieferzone soll auch zukinftig an der Ost-
seite des Verbrauchermarktes liegen.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einer Beibehaltung des giltigen Bebauungsplanes in diesem Bereich bleiben die
Flachen unverandert als ,Wohngebiet* bestehen. Der derzeitig dort vorhandene Ver-
brauchermarkt kénnte die marktwirtschaftlich notwendigen Erweiterungen nicht durch-
fuhren und wirde dann den Standort moglicherweise aufgeben. Die weitere Entwicklung
der Flache bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht vorhersehbar.
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2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidung

Durch die Standortwahl des Plangebietes innerhalb eines bebauten Bereiches werden
schwerwiegende Eingriffe auf Natur und Landschaft vermieden. Es werden keine hoch-
wertigen Tierlebensrdume oder Pflanzenstandorte in Anspruch genommen.

Verringerung

Die Platanen entlang der ,Rodenberger Allee” bleiben vollstandig unangetastet. Zur Ein-
bindung in das Ortsbild werden Pflanzbeete im Randbereich des Parkplatzraumes an-
geordnet und geeignete Empfehlungen zur Begrinung betroffen. Zur Begrinung der
Larmschutzwand ist eine Fassadenbegriinung festgesetzt.

KompensationsmalRnahmen

Fur das Plangebiet liegen bereits umfangreiche Baurechte vor. Ein Bedarf fir Kompen-
sationsmaflRnahmen besteht fiir alle Eingriffe, die Uber das derzeit bereits rechtlich mog-
liche Mal hinausgehen. Das Plangebiet liegt in einem allgemeinen Wohngebiet, fiir den
Uberwiegenden Bereich liegt ein Bebauungsplan vor. Von der Erweiterung betroffen sind
Pflanzbeete und neuzeitliche Ziergarten mit Koniferen. Hochwertige Biotoptypen sind
nicht betroffen. Die Grol3bdume an der Stral3e bleiben erhalten. Der Verlust der betrof-
fenen Biotoptypen ist nicht von Relevanz. Es verbleibt die Zunahme der Versiegelung
mit ihren oben beschriebenen Folgen als Eingriff in die Schutzgliter Boden und Wasser.

Das Plangebiet ist 5.548 m? grof3. Gemal den bislang gultigen Festsetzungen von einer
Grundflachenzahl von 0,4 zuziiglich 50% Uberschreitung fiir Nebenanlagen, war bislang
eine Versiegelung von 3.329 m? maximal moglich (Rechnung: 5.548 m2 x 0,6 = 3.329
m2).

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 79 erhoht sich die maximal mdgliche
Versiegelung. Zukiinftig gilt die Grundflachenzahl von 0,6 zuziglich 50 % Uberschrei-
tung fur Nebenanlagen. Demgemalf3 erhoht sich die maximale Versiegelung auf 4.438
m2 (Rechnung: 5.548 m2 x 0,8 = 4.438 m?). Die entstehende Differenz von 1.109 mz2 ist
auszugleichen.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee”, Stadt Bad Nenndorf 51
Umweltbericht

201BG-UB-04



INUINC ”

UTEREACH

:

EEEATEN
W T

S

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges und die Herleitung notwendiger Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erfolgt in Anlehnung an die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung® NLO, 1994), bzw. der Aktualisierung von W. Breuer
2006. Um den tatséchlichen ortlichen Gegebenheiten besser gerecht werden zu kénnen,
wurde fur die Bewertung des Schutzgutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften” eine 5-
stufige Bewertungsskala zu Grunde gelegt. Die Kriterien fur die Bewertung des Schutz-
gutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften wurden der ,Leitlinie Naturschutz und Land-
schaftspflege in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz®, Niedersachsisches Lan-
desamt fur Okologie, 2002 entnommen.

Schutzgut Arten- und Biotopschutz

Betroffen sind neuzeitliche Ziergarten und Pflanzbeete. Diese missen gemal den Krite-
rien der o0.g. ,Leitlinie Naturschutz und Landschaftspflege in Verfahren nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz” mit Wertstufe | angesetzt werden, da es sich um intensive Nutzungs-
formen handelt. Biotope der Wertstufe | fihren bei Verlust oder Beeintrachtigung zu kei-
nem weiteren Kompensationsbedarf.

Schutzgut Boden

Gemal} Aktualisierung der ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung”, Breuer 2006, wird fir Béden mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
der Ausgleichsfaktor 0,5 fur die Vollversiegelung angesetzt (Béden mit besonderen Wer-
ten werden mit 1 angesetzt).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 kdnnen zukunftig 1.109 m? zusétz-
lich versiegelt werden und missen dementsprechend ausgeglichen werden.

Rechnung:
1.109 m2x 0,5 = 555 m2

555 m2 miussen fur die Versiegelung angesetzt werden.

Der erforderliche Kompensationsbedarf betragt somit ca. 555 m2.

Externe Kompensation

In der Gemeinde Bad Nenndorf, steht eine ca. 590 m2 grof3e Flache zur Verfliigung. Es
handelt sich um Teile des Flurstiickes 83/34 der Flur 1, Gemarkung Bad Nenndorf. Die
Flache wird derzeit als Ackerflache genutzt und liegt inmitten einer ausgerdumten Acker-
flur. Zur Erh6hung der Artenvielfalt und Aufwertung der Flache ist es sinnvoll, hier den
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Gehdélzanteil zu erhdéhen. Dazu soll auf der Flache eine 3-reihige Landschaftsge-
holzpflanzung aus Strauchern und Baumen mit dem Entwicklungsziel ,kleines Feldge-
holz“ angelegt werden. Der Randbereich der Flache (ca. 5 m) soll sich als artenreicher
Saumstreifen aus Krautern und Gréasern entwickeln (Bllhstreifen). Dazu ist er der natlr-
lichen Sukzession zu Uberlassen und extensiv, wie unten ausgefihrt, zu pflegen. Zum
Schutz der Flache ist es sinnvoll, diese sichtbar abzugrenzen. Dieses kénnte madgli-
cherweise durch Steine oder Pfahle geschehen. Die Mallnahme ist durch einen stadte-
baulichen Vertrag zu sichern. Die Flache gehdort bereits dem Investor und demnach ist
die Durchfihrung gewébhrleistet.

Bepflanzungsgrundsétze

Fur die geplanten BepflanzungsmalRnahmen sollen Gehdlzarten der potentiell natrli-

chen Vegetation verwendet werden, da diese

e von ihrer "6kologischen Stabilitat" her am besten geeignet sind (geringe Gefahr
UiberméRigen Schadlingsbefalls, keine Frostschaden usw.)

¢ groRe Bedeutung fur heimische Tierarten besitzen (insbesondere fur Kleinlebewe-

sen, aber auch als Bienenweide sowie als Vogelschutz- und Vogelnahrgehdlze) und
¢ sich optimal in das Landschaftsbild einfligen.

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Baume 2. Ordnung
Acer campestre

(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Esche)
(Stiel-Eiche)
(Winter-Linde)

(Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Straucher
Cornus sanguinea

(Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Wald-Hasel)
Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhdtchen)
Lonicera xylosteum (Gew. Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra
Viburnum opulus

(Schwarzer Holunder)
(Gemeiner Schneeball)
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Verwendung von 90% Straucher, sowie 10% Baume I. und Il. Ordnung.

Um spatere Konflikte mit den umgebenden Landwirten zu vermeiden sollen Baume 1.
Ordnung auf wenige Exemplare im mittleren Bereich der MaRnahmenflache beschrénkt
werden. Die dul3ere Reihe soll nur aus Strauchern bestehen.

Folgende Pflanzabstande und Pflanzgrof3en sind vorgesehen:
Pflanzabstand: 1,5 X 1,5 mim Verband
PflanzgréRen: Heister, 2xv, 200 — 250 cm

Straucher: 2xv, 60 — 100 cm

Pflege: Nach mindestens 10 Jahren evtl. einzelne Straucher auf den Stock setzen bzw.
stark zuriickschneiden. Schnittgut entfernen. Ansonsten Zulassen einer natirlichen Suk-
zession bei Erhalt von Alt- und Totholz. Die Randbereiche bis zur Ackergrenze sind als
Kraut- und Grassaum zu erhalten: keine Dingung, kein Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln, Mahd alle 2-3 Jahre im Herbst, Mahgut entfernen (aus: Informationsdienst Natur-
schutz Niedersachsen: Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen fur Biotoptypen in
Niedersachsen 4/2002).

Abb. 1.: Lage der Kompensationsmaf3nahme im Raum
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Abb. 2: Ausfihrung der Kompensationsmalinahme

Nach Durchfuihrung der oben beschriebenen KompensationsmalRnahme ist der Eingriff

als ausgeglichen anzusehen.

2.4  Anderweitige Planungsmdglichkeiten
Bei der Standortwahl / -suche innerhalb von Bad Nenndorf ist die Mdglichkeit einen vor-
handenen Standort in der Nahe des Ortszentrums zu Uberplanen als ausschlaggeben-
des Kriterium zu nennen. Aus Umweltschutzgesichtspunkten ist eine Flachenwahl inner-
halb einer bebauten Ortschaft einer Flachenbeanspruchung von freier Landschaft vorzu-

ziehen.

Andere Planungsmoglichkeiten sind daher nicht untersucht worden.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren

Unter technischen Verfahren sind insbesondere die Verfahren zu verstehen, die bei der
Ermittlung und Bewertung von nachteiligen Umweltauswirkungen zu beachten sind, so-
weit sie nicht bereits durch Gesetz oder Verordnung bestimmt werden.

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges und die Herleitung notwendiger Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erfolgt in Anlehnung an die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung® NLO, 1994), bzw. der Aktualisierung von W. Breuer
2006. Um den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten besser gerecht werden zu kénnen,
wurde fir die Bewertung des Schutzgutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften* eine 5-
stufige Bewertungsskala zu Grunde gelegt. Die Kriterien fur die Bewertung des Schutz-
gutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften” wurden der ,Leitlinie Naturschutz und Land-
schaftspflege in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz®, Niedersachsisches Lan-
desamt fur Okologie, 2002 entnommen.

Die Auswirkungen maoglicher Schallemissionen auf angrenzende Wohnh&user wurden in
einem Schalltechnischen Gutachten untersucht. Die schalltechnischen Berechnungen
des Gutachtens wurden unter Verwendung des elektronischen Rechenprogramms
»S0undPLAN" (Version 6.5) der Fa. Braunstein & Berndt GmbH, Backnang, durchge-
fuhrt.

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung haben sich nicht ergeben.

3.2 Umweltmonitoring

Die Herstellung und Begriinung der Larmschutzwand ist bei Inbetriebnahme des Ein-
kaufsmarktes zu Uberpriufen. Die Ausfihrung der noch naher zu beschreibenden Kom-
pensationsmalRnahme ist nach 1 und weiteren 3 Jahren zu kontrollieren.

3.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Erweiterung
eines vorhandenen Verbrauchermarktes vorbereitet.

Im Umweltbericht wurde die Planaufstellung aus Umweltgesichtpunkten betrachtet und
festgestellt, dass keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht wer-
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den. Durch die Ausdehnung der bereits vorhandenen Baurechte ergibt sich eine Zu-
nahme der maximal méglichen Versiegelung. Diese ist im Rahmen einer externen ¢ko-
logischen Aufwertungsmalnahme zu kompensieren. Hierflr wurde eine geeignete der-
zeitige Ackerflache in der Gemarkung Riehe gefunden. Sie ist qualitativ und quantitativ
geeignet den entstehenden Eingriff auszugleichen. Die Situation fur die Umwelt ist
nach Durchfihrung der Planung — inklusive der KompensationsmalRnahme - als

gleichwertig zum heutigen Zustand zu beurteilen.

Es verbleiben keine nachhaltigen negativen Umweltauswirkungen.
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Der Rat der Stadt Bad Nenndorf hat diese Begrindung in seiner Sitzung am 23.06.2010

gebilligt.
Bad Nenndorf, den 24.06.2010

Siegel

gez. Reese

Stadtdirektor

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 79 ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee”, Stadt Bad Nenndorf 59

Umweltbericht

201BG-UB-04



|

EERATEN
\
%
\
\\.
T r~arver T

S
3
n
3
Q

Anlage 1:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Verbrauchermarkt Rodenberger Allee”, Roden-
berger Allee 26, aufgestellt: PB Projektentwicklung Bade GmbH, Steinhude, 06.05.2009
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