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Teil 1 Planbericht

Geltungsbereich

Lage und Grof3e des Geltungsbereiches

Der Stadtteil Weetzen der Stadt Ronnenberg befindet sich am westlichen Rand, in der siid-
lichen Halfte des Stadtgebiets und in ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie) zum nérdlich des Stadt-
teils gelegenen Stadtteil Ronnenberg, das neben dem Stadtteil Empelde, das Grundzentrum
der Stadt Ronnenberg darstellt. Das Stadtgebiet der Stadt Ronnenberg grenzt norddstlich
direkt an das Stadtgebiet der niedersachsischen Landeshauptstadt Hannover und gehért zur
-Region Hannover”. Im Nordwesten grenzt das Stadtgebiet an das Stadtgebiet der Stadt
Gehrden, im Studwesten an das Gemeindegebiet der Gemeinde Wennigsen und im Stdos-
ten an das Stadtgebiet der Stadt Hemmingen.

Weetzen liegt direkt an einem S-Bahn-Knotenpunkt mit den S-Bahnlinien Haste-Hannover-
Nienburg/Minden und Paderborn-Flughafen Hannover. Die Zugstrecke tangiert Weetzen
westlich der Ortslage und verzweigt sich bei Weetzen mit Strecken in Richtung Stidwesten
und Sudosten.

An der Westseite wird Weetzen umgangen mit der Bundesstral3e 217 (B 217), die von Nor-
den, von Hannover kommend, nach der Ortsumgehung weiter in stidliche Richtung bis nach
Hameln verlauft.

Weetzen stellt sich mit einer in Nord-Sidausrichtung gestreckten Ortslage entlang der S-
Bahn-Strecke dar. Das historische Zentrum des Stadtteils befindet sich im Suden des Stadt-
teils, stdlich und an der ,Hauptstrafie®, die die Ortslage vom Nordosten kommend nach Sud-
westen quert. Hier findet sich der Uberwiegende Teil der Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen sowie die Grundschule des Stadtteils. Der Bereich westlich und nordwestlich
der ,HauptstraRe® ist gepragt durch Wohnsiedlungen, wobei auch hier einzelne Gewerbebe-
triebe und zwei Kindertagesstatten sowie die S-Bahn-Station zu finden sind. Eine Kinderta-
gesstatte befindet hier am nérdlichen Siedlungsrand an der Strale Haferkamp in direkter
Nahe zum Plangebiet. Westlich der S-Bahn-Strecke befindet sich noch eine gro3ere Klein-
gartenanlage sowie ein Park+Ride Parkplatz mit Zugang zur S-Bahn-Station. Die Nord-Sud-
Ausdehnung des Stadtteils betragt ca. 1 km und die West-Ost-Ausdehnung ca. 600 m (im
Westen bis zur S-Bahn-Strecke und im Osten einschl. Neubaugebiet an der Stralle ,Am
Dorfgraben).

Die Umgebung von Weetzen ist gepragt durch landwirtschaftliche Nutzflachen, die die Orts-
lage allseitig umgeben, sowie den bereits genannten Hauptverkehrswegen. Sidlich und
westlich der Ortslage verlauft das Gewasser 3. Ordnung, der ,Weetzener Graben®, der hier
neben Gewerbe- und Ackerflachen die Siedlungsausdehnung in diese Richtungen begrenzt.
Die Siedlungsausdehnung des Stadtteils erfolgte bisher vorrangig in nérdliche Richtung. In
jungerer Zeit wurden auch Siedlungserweiterungen in Richtung Osten vorgenommen, wobei
die weitere dstliche Siedlungsausdehnung durch das Landschaftsschutzgebiet Ihmeniede-
rung, das teilweise bis an die Ortslage heranreicht, stark begrenzt wird.

Weetzen hat eine Einwohnerzahl von ca. 2.308 Einwohnern (Einwohnerzahlen nach Stra-
Benabschnitten Gtk (2022)) und ist damit der drittgréRte Stadtteil Ronnenbergs. Der Stadtteil
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verflgt tber Krippen, zwei Kindergarten, einer Grundschule und Dienstleistungen wie z. B.
Arztpraxen. Ein Nahversorgungsbetrieb ist bis auf einen Backer nicht mehr vorhanden. Der
letzte Nahversorgungsbetrieb wurde Ende 2023 geschlossen. In Weetzen und den angren-
zenden, sudlich von Weetzen gelegenen Siedlungsbereichen der Stadt Ronnenberg (u.a.
Vérie und Linderte) gibt es damit keine gréBeren Nahversorgungsangebote mehr und die
Einwohner in diesem Bereich sind auf das Versorgungsangebot der umliegenden Grundzen-
tren (Ronnenberg 2,5 km (Luftlinie), Gehrden 3 km und Wennigsen 5 km) angewiesen.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des bestehenden Siedlungsgebietes
von Weetzen an der Ecke BrohnstralRe und der Stralle ,Haferkamp® und umfasst den west-
lichen Bereich einer Ackerflache nérdlich der Stralte ,Haferkamp® sowie einen Teil der west-
lich der Flache gelegenen Brohnstral3e einschl. der zwischen der Ackerflache und der Stral3e
gelegenen Grunflache. Westlich vom Plangebiet, in einer Entfernung von ca. 30 m, verlauft
die S-Bahnstrecke. Zum historischen Ortszentrum sind es ca. 700 m.

Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft im Stden entlang der Nordseite der Stralle ,Ha-
ferkamp® und folgt im Westen auf eine Lange von ca. 80 m der dstlichen Fahrbahnkante der
Brohnstral3e von der Strale ,Haferkamp® bis zum Kurvenbereich der Strafe vor dem Bahn-
Ubergang. Hier verspringt die Grenze auf die Ostliche Flurstlicksgrenze der StraRenparzelle
(Flurstiick 49/3) und folgt dieser in ndrdliche Richtung bis zum westlich des Flurstiicks gele-
genen Wirtschaftsweg. Die nordliche und 6stliche Grenze des Geltungsbereiches verlaufen
entlang der Teilflache, die von der Ackerflache fir die geplante Bebauung in Anspruch ge-
nommen wird.

Der Geltungsbereich mit einer Grofl3e von ca. 9.554 m? umfasst damit folgende Flursticke
der Flur 1, Gemarkung Weetzen, Stadt Ronnenberg:

Flurstiick 142/53 teilweise, ca. 8428 m2  (Ackerflache)

Flursttick 49/3 teilweise, ca. 765m2  (StraBenparzelle Brohnstralie:
Gehweg der Bréhnstrale und
Griunflache)

MaRgeblich fiir den Geltungsbereich ist die zeichnerische Darstellung des Bebauungspla-
nes im Maf3stab 1:500.

Ortliche Situation

Das Plangebiet befindet sich vorrangig auf der westlichen Teilflache einer intensiv bewirt-
schafteten landwirtschaftlichen Ackerflache (Flurstiick 142/53) an der StralRe ,Haferkamp®
und Brohnstral3e. Die Teilflache weist an ihrer Siidseite eine Tiefe von ca. 78 m zur Flur-
stucksgrenze der StralRenparzelle der Brohnstral3e auf. Zur StralRe ,Haferkamp® betragt die
Tiefe ca. 118 m. Erschlossen ist die Ackerflache Uber einen Wirtschaftsweg, der kurz vor
dem Bahniibergang in nérdliche Richtung von der Brohnstral3e abzweigt, sowie von der ost-
lich der Flachen gelegenen Stralte ,Am Bettenser Berg*.

Die Ackerflache ist zur Brohnstral3e durch eine Grunflache, die zur Stral3enparzelle gehort,
abgetrennt. Die Grinflache weist naturnahe Gehdélzflachen aus heimischen Straduchern mit
einzelnen Baumen sowie Gras- und Krautfluren und Scherrasenflachen auf. Entlang der
Ackerflache verlauft im Bereich der Griinflache ein Entwasserungsgraben. Uber diese Griin-
flache und dem Entwéasserungsgraben besteht gem. dem Vermessungsplan auch eine
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Zuwegung zur Ackerflache, die in der Ortlichkeit jedoch nicht mehr erkennbar ist. Die Brohn-
stral3e ist als Verkehrsstra3e ausgebaut und weist auf der Ostseite einen Gehweg mit einer
Breite von ca. 1,70 m auf. Die Grunflache (teilweise) sowie der Gehwegbereich der Bréhn-
stral3e wird entlang des geplanten Baugebiets zur Sicherstellung der 6ffentlichen Erschlie-
Bung des Baugebiets in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Im Suden grenzt die Ackerflache an einer Gehdlzzeile mit jungen bis mittelalten Baumen
sowie niederwiichsigen Zierstrauchern, die entlang der Stralle ,Haferkamp® verlauft und au-
Rerhalb des Plangebiets liegt.

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle in siidéstliche Richtung auf. Der Hohenunterschied
von der Nordostecke des Plangebiets zur Stidwestecke betragt ca. 1 m. Die mittlere, vorhan-
dene Gelandehohe liegt bei ca. 68,10 m tber NormalH6hennull (NHN) und damit etwas tiefer
als das StralRenniveau der Brohnstral3e.

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches grenzen Ackerflachen an das Plangebiet. Im
Suden befinden sich Wohnsiedlungen mit Mehr- und Einfamilienh&usern in vorrangig ein- bis
zweigeschossiger Bauweise. Direkt siidlich des Plangebiets an der Stralle ,Haferkamp® be-
findet sich eine Kindertagesstatte. Westlich des Plangebiets und der Brohnstral3e verlauft die
Bahntrasse, die zur BrohnstraBe durch eine Grinflache abgetrennt ist. Westlich der
Bahntrasse befindet sich die Zufahrt von der Brohnstrae zum Park+Ride Parkplatz an der
S-Bahn-Station. Daran schlie3en landwirtschaftliche Flachen an. Nordwestlich des Plange-
biets befinden sich beidseitig der Bahntrasse private Gartenflachen und westlich der Brohn-
stral3e Sportanlagen des SV Weetzen.

Das Baugebiet soll zukiinftig von der Bréhnstral3e erschlossen werden. Die Brohnstral3e fiihrt
nordostlich des Plangebiets Uber die Bahntrasse bis zu Anschliissen an die B 217 und nach
Gehrden und in sudostliche Richtung durch das Wohnsiedlungsgebiet von Weetzen bis zur
HauptstraRe. Uber die Hauptstrafie und weiteren Straf3en bestehen im Suidwesten und Nor-
den der Ortslage zusatzliche Anschliisse an die B 217.

Die S-Bahn-Station befindet sich in ca. 350 m fuBBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich mit seiner Lage im unbeplanten Auf3enbereich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt ist der Geltungsbereich als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Nachrichtlich ist ein Teilbereich des Geltungsbereiches als ,Un-
terirdische Lagerstétte (Salz)* gekennzeichnet. Das Plangebiet befindet sich hier am sudli-
chen Rand der Lagerstatte, die sich von Weetzen in noérdliche Richtung bis Hannover er-
streckt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 (RROP 2016) der Region Hannover ist die
Flache als Siedlungserweiterungsflache aufgenommen.

Nachfolgend sind ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Luftbilder mit der
ortlichen Lage und der derzeitigen Nutzung des Plangebiets abgedruckt, um den Bestand
und die Ausgangssituation zu dokumentieren:
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Auszug dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ronnenberg,
malstabslos, mit Lage des Geltungsbereiches (roter Kreis)

feoaono)

Luftbild 1 von Google Earth (18.04.2022) mit Eintrag des Planbereiches des Bebauungsplanes (gelb-
umrandet), Lage im Stadtteil Weetzen mit Umgehungsstralle B 217

Google Earth
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Luftbild 2 von Google Earth (18.04.2022) mit Eintrag des Planbereiches des Bebauungsplanes (gelb-
umrandet), Lage im Siedlungsbereich

Luftbild 3 von Google Earth (18.04.2022) mit Eintrag des Planbereiches des Bebauungsplanes (gelb-
umrandet), derzeitige Flachennutzung

Google Earth
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Ziele und Zwecke der Planung

Planungsanlass

Im Jahr 2021 ist die Part-AG an die Stadt Ronnenberg herangetreten, um einen Nahversor-
ger fur den Stadtteil Weetzen zu vermitteln. Nachdem EDEKA fiir den Standort an der Bréhn-
stral3e abgesagt hat, wurden die weiteren Planungen fir einen Nahversorger mit dem Le-
bensmittel-Discounter NORMA fortgefuhrt. In der ISEK-Kommission am 10.03.2022 wurde
das Projekt seitens der Part-AG vorgestellt. Hier wurde das Projekt grundséatzlich begrif3t,
um die Nahversorgung im Stadtteil Weetzen sicherzustellen.

Bisher wurde Weetzen nur Uber einen kleinen Lebensmittelmarkt ,Edeka nah&gut* mit ca.
120 m2 Verkaufsflache versorgt. Der Markt wurde jedoch Ende 2023 geschlossen. Mit Auf-
gabe des Marktes verfiigt die Ortschaft Uber keinen Nahversorgungsbetrieb mehr. Eine ful3-
laufige Versorgungsmaoglichkeit der Burger und Birgerinnen ist hier nicht mehr gegeben. Die
nachsten Nahversorgungsmarkte befinden sich in den umliegenden Grundzentren. Innerhalb
des Stadtgebiets ist dies der Stadtteil Ronnenberg. Diese Grundzentren sind vorrangig per
Auto oder dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu erreichen, wobei die Mérkte in
Ronnenberg und Gehrden bei einer Entfernung von bis zu 3 km (Luftlinie) auch noch gut per
Fahrrad zu erreichen sind. Insbesondere fir die altere Bevolkerung ist jedoch eine ausrei-
chende Nahversorgung in fuRlaufiger Entfernung anzustreben, um weite Wege fir diese Be-
volkerungsgruppe zu vermeiden. Die Nahversorgung vor Ort dient zudem der Vermeidung
von zusétzlichen Verkehren.

Der geplante Markt ist mit einer VerkaufsflachengréfRe von ca. 1.200 m? zzgl. Backshop ge-
plant. Diese Verkaufsflachengrof3e entspricht dem unteren Bereich der Verkaufsflache, die
heute fir Discountermérkte bendtigt wird.

Im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden Einzelhandelsbe-
triebe, die eine Geschossflache von mehr als 1.200 m2 aufweisen (dies entspricht nach der
gangigen Rechtsprechung einer Verkaufsfliche von tiber 800 m?) in der Regel als grol3fla-
chig gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO angesehen, da von ihnen insbesondere schéadliche
Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 3 des Bundesimmissionsschutzgesetz, Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich anderer grof3flachigen Einkaufszentren und Einzelhandelszentren, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt ausgehen kdnnen.

Gemal Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017) Ziffer 2.3, Absatz 4
und Kapitel 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels des Regionalen
Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2016) sind neue Einzelhandels-
groR3projekte jedoch nur noch innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen zent-
ralen Ortes zuléassig (Konzentrationsgebot). Sind die zu etablierenden Kernsortimente innen-
stadtrelevant (hierzu zé&hlen Genuss- und Lebensmittel, Getranke), ist das grof3flachige Ein-
zelhandelsprojekt gem. LROP 2017, Ziffer 2.3, Ziffer 05 und gem. RROP 2016, Kapitel 2.3
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig (Integrationsgebot). Beide Anfor-
derungen kann Weetzen fir das Vorhaben nicht erfullen, da Weetzen kein zentraler Ort der
Stadt ist, dies sind die Kernorte Ronnenberg und Empelde, und das Plangebiet nicht
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innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes liegt. Damit wiirde das Vorhaben bei der Einstu-
fung als grof3flachiger Einzelhandelbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Weet-
zen nicht zulassig sein.

Die Regel zur Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO gilt jedoch nicht, wenn
Auswirkungen bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen, dabei sind in Bezug
auf die vorgenannten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gré3e der Gemeinde
und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.

Im Rahmen der Vorabstimmung des Vorhabens mit der Region Hannover im Jahr 2022
wurde folgende Mdoglichkeit zur Umsetzung des Vorhabens aufgezeigt (Auszug aus dem
Schreiben von 14.02.2022 der Region Hannover): ,Eine Erweiterung oder Neuansiedlung
eines Lebensmittelmarktes ist am Standort Weetzen gemal3 LROP und RROP jedoch zulés-
sig, wenn diese eine wohnortbezogene Nahversorgungsfunktion mit einem tiberwiegend ful3-
laufigen Einzugsgebiet von maximal 10 Gehminuten ausubt. Dafir misste der Nachweis auf
der Grundlage eines entsprechenden Einzelhandelsgutachtens erbracht werden. In Abhén-
gigkeit von der Zahl der Kunden bzw. der Kaufkraft im ful3laufigen Einzugsbereich bemisst
sich dann die zulassige GroRe/Verkaufsflache eines Lebensmittelmarktes, die ggf. auch
groi¥flachig (Uber 800 m2) sein kann.“

Im Rahmen der weiteren Planungen zur Ansiedlung des NORMA-Marktes wurde auf Basis
dieser gesetzlichen Vorgaben und den Ausfuhrungen der Region Hannover eine Auswir-
kungsanalyse durch die BBE Handelsberatung GmbH im Auftrag der Vorhabentragerin er-
stellt (Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Norma-Marktes in Weetzen (Stadt Ronnen-
berg), vom 16.10.2023). Gemal dieser Auswirkungsanalyse wurde als Fazit festgestellt,
dass ,infolge der in Weetzen geplanten Neuansiedlung eines Norma-Marktes keine stadte-
baulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im Sinne von 8§
11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.“ (Auswirkungsanalyse, Kapitel 9 Fazit der Auswirkungs-
analyse, Seite 50). Danach kann das geplante Vorhaben mit der geplanten Gréf3e in Weet-
zen umgesetzt werden.

In der Auswirkungsanalyse wurde auch eine Standortuntersuchung zu alternativen Baufla-
chen in Weetzen fir die Ansiedlung des Marktes vorgenommen. Beurteilt wurden hier insge-
samt 8 Standorte (einschl. das mit dem Bebauungsplan vorgesehene Plangebiet) innerhalb
und am Rand der Ortslage. Diese sind: 1. unbebautes Grundstiick an der Sudostecke
MunchhausenstraRe/ Hauptstralle (ca. 2.100 m?, Ortslage), 2. ehem. Hofstelle sidodstlich
Ecke Vorier Stral3e/ Engelgasse (ca. 5.600 m?, Ortslage, bebaut), 3. Ackerflache siidostlich
Ecke Vorier StralRe/ Sutfeldweg (Ortsrandlage), 4. Ackerflache sidlich Ecke Humboldtstra3e/
An der Ohe (Ortsrandlage, zwischen Bahntrassen), 5. Ackerflaiche Ortsrandlage, Ackerfla-
che), 6. Ackerflache nérdlich der Minchhausenstral3e im Anschluss an die vorhandene Be-
bauung (Ortsrandlage), 7. Ackerflache an der Hauptstral3e nordlich der Bebauung an der
Nordseite der Minchhausenstral3e (Ortsrandlage), 8. vorgesehenes Plangebiet an der
Brohnstral3e (ca. 8.008 mz2, Ortsrandlage, Ackerflache).

Nachfolgend ist die Beurteilung der Flachen aus der Auswirkungsanalyse mit ergénzenden
stadtebaulichen Aspekten wiedergegeben:

e Die Flache Nr. 1 hatte aufgrund ihrer Lage an der HauptstraBe und im bebauten
Siedlungsbereich die 1. Prioritat, jedoch ist der Eigentimer der Flache nicht

10
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verkaufsbereit. Mit ca. 2.100 m2 ist die Flache fiir den geplanten Markt incl. der not-
wendigen Stellplatze auch zu klein. Mit der direkten Lage an Wohngebieten sind hier
auch Immissionskonflikte nicht auszuschlie3en.

Die Flache Nr. 2 weist seitens der Auswirkungsanalyse in Bezug auf die Entfernung
zu den Hauptwohnsiedlungen auf Grund der Lage in ,zweiter* Reihe zur Haupt-
stral3e einen zu grofRen Abstand auf. Zudem mdusste hier die vorhandene Bebauung
abgerissen werden, die die Wirtschaftlichkeit der Nachnutzung in Frage stellt. Zudem
wirde hier die Ansiedlung des Marktes im historischen Ortszentrum mit den z. T.
noch vorhandenen Hofstrukturen und hofnahe Géarten und Freiflachen einen erheb-
lichen Eingriff in den Gebietscharakter bedeuten.

Die Flachen Nr. 3 und Nr. 4 werden als zu abgelegen gegeniiber den wesentlichen
Wohnsiedlungen angesehen.

Die Flache Nr. 5 liegt direkt im Gabelungsbereich der Bahntrassen und ist von daher
nur Uber den vorhandenen Bahniibergangen zu erreichen. Hier spricht die Barriere-
wirkung der Bahntrassen gegen die Flachennutzung. Zudem ist hier eine verkehrs-
sichere Erschlie3ung der Flache mit den kurzen Absténden zu den Bahniibergéangen
schwierig zu l6sen.

Die Flache Nr. 6 liegt auRBerhalb der Ortsdurchfahrt und der verkehrsberuhigten Orts-
einfahrt. Die mogliche Bautiefe ist hier durch das nérdlich angrenzende Landschafts-
schutzgebiet Ihmeniederung (LSG) auf eine Tiefe von ca. 30 m begrenzt. Dazu
kommt die einzuhaltende Bauverbotszone von 20 m zum Fahrbahnrand der Miinch-
hausenstralRe (Kreisstra3e 221), die bei qualifizierten Straf3en auf3erhalb der Orts-
durchfahrt zu bertcksichtigen ist. Die Flache ist daher fur die Ansiedlung des ge-
planten Marktes beziglich der Flachengrdf3e und des Flachenzuschnitts nicht ge-
eignet. Die Flache wird von der Gemeinde zudem fiir die Ansiedlung eines Marktes
ausgeschlossen.

Die Flache Nr. 7 ware aufgrund ihrer Lage an der Hauptstral3e und der Néhe zu den
Wohnsiedlungen gut geeignet. Aufgrund der Lage der Flache im LSG ist die Bebau-
ung der Flache ohne Anderung der LSG-Grenzen jedoch ausgeschlossen.

Die Flache Nr. 8, das Plangebiet, wurde bisher an Prioritéat 2 der geeigneten Flachen
gesetzt. Die Flache befindet sich direkt am Siedlungsrand der wesentlichen Wohn-
siedlungen und ist von daher fur eine Grof3zahl der Burger und Burgerinnen von
Weetzen ful3laufig gut erreichbar. Sie kann Uber die Brohnstral3e erschlossen wer-
den und istim RROP bereits als Siedlungserweiterungsflache ausgewiesen. Die Fla-
che ist durch die Nahe zur Bahntrasse vorbelastet und von daher fur eine Wohnnut-
zung nur bedingt geeignet. Sie liegt an einer VerbindungsstralRe zur B 217 sowie in
fuBlaufiger Nahe zur S-Bahn-Station und wird seitens des Eigentiimers fur das Vor-
haben bereitgestellt.

Im ,Abschlussbericht Aktionsplan Natur und Landschaft Ronnenberg“ (Fortschrei-
bung des Landschaftsplans Ronnenberg) der im Rahmen des integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK 2030) fur die Stadt Ronnenberg durch die Planungs-
gruppe Umwelt, Hannover im Jahr 2021 erstellt wurde, ist das Flurstlick 142/53, in
dem das Plangebiet liegt, mit einer Grof3e von ca. 5,9 ha als mogliche ,Erweiterung
von Wohn- und Mischgebieten am Siedlungsrand“ betrachtet worden. Die Flache
wird hier als fir eine Bebauung geeignet gewertet und werden die
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2.2

Umweltauswirkungen ohne das Vorkommen von geschiitzten Tierarten als gering
bewertet. Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ist gem. der Bewertung
die Eingriinung der Baugebiete zu beachten und ist das mogliche Vorkommen von
Feldhamstern und Feldlerche zu erfassen.

Die Flache befindet sich in dem am 21.07.2021 vom Rat beschlossenen Maf3nah-
menprogramm 2021-2023 zum ISEK. Mit dem Beschluss wurde die Ansiedlung ei-
nes Nahversorgers auf ca. 6.000 m2 vorgesehen.

Gem. den Ausfiihrungen in der Auswirkungsanalyse sind ,,aus stadtebaulicher Sicht in Frage
kommende Grundstiicke in integrierten Standortlagen einer anderen Nutzung zugeschrieben
bzw. nicht fiir die Planung verfiigbar oder nicht wirtschaftlich zu beplanen®.

Damit steht nur die vorgesehene Flache an der Bréhnstral3e als derzeit geeignetste Flache
fur die Ansiedlung des geplanten Marktes zur Verfigung. Die Stadt hat sich daher fir diesen
Standort ausgesprochen.

Nachfolgend ist ein Auszug aus der Auswirkungsanalyse mit einem Plan mit den untersuch-
ten Standorten abgedruckt (Auswirkungsanalyse, Kapitel ,Gibt es Standortalternativen?”,
Seite 44):

e P ' Bettenser Garten

)
@
Y
=

Allgemeine Planungsziele

Fir die Errichtung eines Verbrauchermarktes auf der zur Verfiigung stehenden Flache ist
aufgrund der Lage dieser Flache im Auf3enbereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Regelung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung und Regelungen zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie eine Anderung des wirksamen Flachennutzungs-
planes, der mit der Darstellung der Flache als Flache fur die Landwirtschaft dem Vorhaben
entgegensteht, erforderlich.
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2.3

Da die Stadt Ronnenberg ein grof3es Interesse daran hat, dass die Nahversorgung im Stadt-
teil Weetzen gesichert und die Versorgungsliicke im stuidlichen Stadtgebiet geschlossen wird
und die Ansiedlung den beschlossenen Zielen des MalRnahmenprogramms 2021-2023 zum
ISEK entspricht, hat die Stadt die Aufstellung des notwendigen Bebauungsplanes und die
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ronnenberg im Parallelverfahren am
31.05.2023 beschlossen. Der Beschluss erfolgte mit Vorbehalt aufgrund des noch nicht vor-
liegenden Einzelhandelsgutachten zur Beurteilung, inwieweit die geplante Verkaufsflachen-
grofRe fir die Realisierung des NORMA-Marktes am Standort umsetzbar ist. Wenn die ge-
plante Verkaufsflache nicht umsetzbar ist, wiirde die Vorhabentragerin vom Vorhaben zu-
rucktreten. Das geforderte Einzelhandelsgutachten liegt mit der Auswirkungsanalyse von der
BBE Handelsberatung GmbH nunmehr vor. Danach sind mit dem geplanten Markt auch in
der vorgesehenen GréR3e keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachti-
genden Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Die abschlieRende
Beurteilung obliegt hier der Region Hannover.

Der Bebauungsplan wird mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 132 ,Nahversorger Bréhnstral3e®
gefiihrt. Die Flachennutzungsplananderung stellt die 57. Anderung des Flachennutzungspla-
nes ,Nahversorger BrohnstraRe® der Stadt Ronnenberg dar.

Fur den Verbrauchermarkt wird ein Baugebiet von ca. 6.797 m2 zuziglich einer Ausgleichs-
flache und Flache zur Eingrinung am ndrdlichen Rand mit ca. 1.993 m2 benétigt, die den
Geltungsbereich der Flachenausweisungen bestimmt. Zur planungsrechtlichen Sicherung
der offentlichen ErschlieRung wird zudem ein Teilbereich der Bréhnstral3e vor dem geplanten
Baugebiet einschl. der Griinflache zwischen der StralRe und dem Baugebiet in den Geltungs-
bereich einbezogen.

Konkrete Planungsziele

Da der geplante Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2 zuziglich der
Verkaufsflache von ca. 150 m?2 fiir ein Café mit Backshop geplant ist und damit ohne die
Betrachtung der Raumbedeutsamkeit als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen ist,
der nur in einem Sondergebiet gem. § 11 BauNVO oder einem Kerngebiet gem. 8§ 7 BauNVO
zulassig ware, soll die fur den Verbrauchermarkt benétigte Flache im Bebauungsplan als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel* gem. § 11
BauNVO mit Vorgaben zur VerkaufsflachengréRe (max. 1.200 m2 plus max. 150 mz fiir Café)
und zum Warenangebot zur Gewahrleistung, dass hier nur ein Verbrauchermarkt fiir die Nah-
versorgung entsteht, festgesetzt werden.

Das Mal der baulichen Nutzung soll dem Vorhaben entsprechend festgesetzt werden. Dabei
soll die Flachenversiegelung auf das nétigste Maf3 beschrankt werden. Aufgrund der notwen-
digen GebaudegroRe und der notwendigen Flachen fur die auszuweisenden Stellplatze ist
hier bezogen auf die vorgesehene Sondergebietsflachengréf3e, die zur Vermeidung einer
UberméaRigen Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auf das fur das Vorhaben not-
wendige Maf? beschrankt wird, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 erforderlich, die gem.
§ 17 BauNVO als Orientierungswert der Obergrenze der GRZ fur Sondergebiete vorgesehen
ist. Eine weitere Uberschreitung soll jedoch nicht erfolgen. Da Verbrauchermérkte tiberwie-
gend in eingeschossiger Bauweise mit gegeniber einer Wohnbebauung héheren Geschoss-
hdhen gebaut werden, soll zur Bestimmung des baulichen Volumens und zur Einfligung des
Gebaudes in das Orts- und Landschaftsbild ein Vollgeschoss zugelassen und die
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Gebaudehdhe der baulichen Anlagen bestimmt werden. Vorgesehen ist hier eine Gebaude-
héhe von ca. 10 m tber dem mittleren Gelandeniveau, die der Héhe eines eingeschossigen
Wohngebaudes mit Steildach oder einem dreigeschossigen Wohngeb&aude mit Flachdach
entspricht. In der baulichen Nachbarschaft finden sich ein- bis zweigeschossige Gebaude mit
Gebaudehdhen bis zu 12 m. Dem Einfligungsgebot in das Orts- und Landschaftsbild unter
Beruicksichtigung der Ortsrandlage kann damit ausreichend Rechnung getragen werden. Da
mit der geplanten Zuléassigkeit von einem Vollgeschoss, der vorgesehenen Gebaudehdhe
und der zuldssigen GRZ die Kubatur der zukiinftigen Bebauung ausreichend bestimmt ist
und damit das Einfigen der modglichen Bebauung in das bauliche Umfeld ausreichend ge-
wahrleistet wird, ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) nicht erforderlich. Als
Bauweise soll eine abweichende Bauweise mit der Zulassigkeit von Gebaudelangen auch
Uber 50 m festgesetzt werden, da das geplante Marktgebdude die maximal zuléssige Ge-
baudelange von 50 m der offenen Bauweise Uberschreitet und auch fiir sonstige Gewerbe-
bauten oft langere Gebaudeformen benétigt werden. Mal3geblich fur die maximale Lange der
Gebéaude ist hier die Uberbaubare Grundstuicksflache.

Zur Gliederung und stadtebaulichen Ordnung des SO-Gebiets soll die tberbaubare Grund-
stiicksflache fir das geplante Marktgebaude durch Baugrenzen im dstlichen Bereich des SO-
Gebiets und fir die Stellplatzanlage, die zur Stral3e angelegt werden soll, durch eine Flache
fur Stellplatze festgelegt werden, wobei die Stellplatzanlage auch im Bereich der iberbauba-
ren Grundsticksflache fur das Marktgebaude liegen kann. Eine klare Abgrenzung ist hier
nicht moéglich, da die Planungen nicht abschlieRend sind und der Bebauungsplan nur ein
Angebotsplan darstellt.

Die Eingrinung des Marktgelandes zur offenen Landschaft und zur Ortslage ist aufgrund der
bestehenden Gehdlze und Grunflachen im Westen und Stiden des Plangebiets und, da eine
maogliche Siedlungserweiterung in dstliche Richtung erfolgen kénnte und o6stlich des Flur-
stiicks 143/53, ¢stlich der StralRe ,Am Bettenser Berg“ noch bebaute Siedlungsbereiche und
der Friedhof von Weetzen liegen, die hier mit ihren Garten und Grinflachen den eingegriin-
ten Ortsrand bilden, vorrangig nach Norden auszurichten. Hierfur soll, auch als Eingriffsaus-
gleich, eine Griinflache mit Baumen und Strauchgruppen nérdlich des SO-Gebiets angelegt
werden. Erganzt werden soll diese Eingrinungsmal3nahme durch die Festsetzung des Er-
halts der vorhandenen Gehdlze innerhalb der vorhandenen Grinflache an der Bréhnstralle
unter Bericksichtigung des notwendigen Zufahrtsbereiches zum SO-Gebiet sowie der Fest-
setzung von Begriinungsmaflnahmen innerhalb des SO-Gebiets. Der vorhandene Gehoélz-
streifen an der Stralle ,Haferkamp*® befindet sich zwar auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, die Geholze stehen hier jedoch zum Teil auf bzw. sehr dicht an der
Grundstlcksgrenze zum SO-Gebiet. Im Bebauungsplan soll daher dem Schutz dieses vor-
handenen Gehdlzstreifens ausreichend Rechnung getragen werden. Aus Griinden des
Klima-, Natur- und Bodenschutzes soll ergdnzend dazu die Begriinung von Dachern und
Fassaden, die wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen und der Ausschluss von
Schotter- und Kiesgéarten im Bebauungsplan vorgegeben werden. Bei der Festsetzung der
Dachbegriinung, die fur Flachdacher und flachgeneigte Dacher gelten soll, soll die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf den Dachern, die gesetzlich durch die Niederséchsische Bau-
ordnung (NBauO) vorgegeben ist, Berticksichtigung finden. Auf begriinten Flachdachern ist
die Errichtung von Photovoltaikanlagen méglich und schlief3t sich nicht aus. Bei geneigten
Dachern ist das Nebeneinander von Griin- und Solardachbereichen zu beriicksichtigen.
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Die verkehrliche Erschliefung des Grundstiicks erfolgt im Westen des Plangebiets von der
Brohnstral3e tiber Teile der vorhandenen Griinflache an der Ostseite der StralRe. Die fiir den
Anschluss an die Bréhnstral3e benétigten Flachen im Bereich der Stral3enparzelle sollen als
offentliche StralRenverkehrsflache ausgewiesen werden, um damit einen bedarfsgerechten
Ausbau des Anschlusses zu ermdglichen und die 6ffentliche ErschlieBung zu sichern. Die
Grunflache soll bis auf den notwendigen Zufahrtsbereich zum SO-Gebiet als Grunflache im
offentlichen StraBenraum — Verkehrsgriin — planungsrechtlich gesichert werden.

Die Auswirkungen auf den Schallschutz fur die schutzwiirdige bauliche Nachbarschaft wur-
den bezogen auf den geplanten Markt durch den TUVNORD, Hannover, gutachterlich unter-
sucht und in die Planungen eingestellt. Nach der vorliegenden Untersuchung kénnen die
anzusetzenden Immissionsrichtwerte in der schutzwiirdigen Nachbarschaft mit dem geplan-
ten Markt bei den geplanten Markt6ffnungszeiten werktags von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr und
dem Backer von 6:00 Uhr bis 20:00 Uhr sowie unter Beriicksichtigung einer Belieferung des
Marktes auf3erhalb der Nachtzeiten und des Béckers mit max. zwei Anlieferungen pro Nacht
mit Belieferung der Ware vom Westen sicher eingehalten werden. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes wird in Bezug auf den Immissionsschutz nur die grundsétzliche Eignung des
Standortes fiir die geplante Nutzung betrachtet, da anlagenbezogene und organisatorische
Maflinahmen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen. Der Immissionsschutz-
nachweis des Vorhabens ist hier auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren.

Im Schallschutzgutachten wurden auch die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf den
offentlichen Verkehrsflachen betrachtet. Gem. den Ergebnissen dieser Untersuchung, ergibt
sich eine Pegelerhthung des bestehenden Tages-Beurteilungspegels von ca. 4 dB(A), wobei
der zulassige Immissionsgrenzwert an betroffenen Immissionsorten von tags 59 dB(A) ein-
gehalten wird. Da es keine Alternative zum ausgesuchten Standort und zur ErschlieBung gibt
und der zulassige Immissionsgrenzwert zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsbedingungen in Bezug auf den Verkehrslarm eingehalten wird, ist hier zu Gunsten der
Nahversorgung der Bevolkerung die zusatzliche Beeintrachtigung durch die Zunahme des
Verkehrslarms zu vertreten.

Um die Auswirkungen der Planungen beziglich der Natur und Umwelt zu ermitteln und Mi-
nimierungs- und Minderungsmaf3nahmen, die in den Bebauungsplan einflie3en kénnen, auf-
zuzeigen und um sicher zu stellen, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen, wird zum Bebau-
ungsplan ein Umweltbericht erarbeitet. Der Umweltbericht wird durch das Biro Wette &
Gddecke GbhR, Gottingen erstellt. Zum Vorentwurf liegt derzeit nur die ,Anmerkungen Um-
weltbelage® des Biros vor. Der Umweltbericht wird erst zum Entwurf fertiggestellt.

Der notwendige Ausgleich des Eingriffs in Natur, Landschaft und Boden, der mit der Bebau-
ung von bisher unbebauten Flachen erfolgt, kann innerhalb des Plangebiets mit der vorge-
sehenen Griinflache nérdlich des SO-Gebiets und in Verbindung mit den zusatzlich erlasse-
nen Pflanzmalinahmen ausgeglichen werden.

Die technische ErschlieBung des Plangebiets soll mit Anschluss an die bestehenden Leitun-
gen und Kandlen in der Stral3e ,Haferkamp® erfolgen. Hier sind die notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden. Das anfallende Oberflachenwassers soll tiber Versicke-
rungs- oder Rickhaltemulden im Plangebiet zurtickgehalten und vor Ort einer Versickerung
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zugefiihrt werden. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, wird es gedrosselt dem Re-
genwasserkanal zugefihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen damit folgende Planungsziele beriicksich-
tigt werden:

e Bereitstellung einer Bauflache fiir die Errichtung eines Verbrauchermarktes
mit Café/ Backshop zur Sicherstellung der Nahversorgung des Stadtteils
Weetzen durch Ausweisung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
»GrofRflachiger Einzelhandel” unter Vorgabe der zuldssigen Verkaufsflachen
und des Warenangebots

e Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstiucksflache sowie von Begrinungs- und Eingriffsminimierungsmal-
nahmen zur Sicherung des Einflgens des Vorhabens in das Orts- und Land-
schaftsbild und zum Schutz der Natur, dem Klima und dem Boden

e Sicherung und Erhalt bestehender Grinflachen

e planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Erschlielung des Baugebiets

Zur Darstellung der Planungsabsicht sind auf den nachfolgenden Seiten ein unverbindlicher maf3-
stabsloser Lageplan sowie unverbindliche Ansichten des geplanten Marktes des planenden Bu-
ros StengeR Architekten, Bielefeld, mit Stand vom 22.04.2024 abgedruckt:
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Lageplan
Projektentwicklung Neubau NORMA Lebensmittelmarkt (1.200 m* VK) mit Backer
in 30952 R g Weetzen, Land Nied chsen
M 1:500 ( bei Druckereinstellung DIN A3)  Stand: 22.04.2024
d g 1
®

; 2785 — 325

tengerR Architekten
Dipl.Ing.Reinhard Stenger, Walther-Rathenau-Str.39, 33602 Bielefeld chitekt- de

]
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Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fiur die Landwirtschaft
dargestellt. Nachrichtlich ist ein Teilbereich des Geltungsbereiches als ,Unterirdische La-
gerstatte (Salz)“ gekennzeichnet. Das Plangebiet befindet sich hier am sudlichen Rand der
Lagerstatte, die sich von Weetzen in nérdliche Richtung bis Hannover erstreckt. Von der
Salzlagerflache ist der nordwestliche Bereich des SO-Gebiets, sowie die Grun- und Stra-
Renflachen betroffen.

Sidlich grenzt das Plangebiet an eine im Flachennutzungsplan dargestellte Sonderge-
bietsflache, die heute mit der Kindertagesstatte bebaut ist, sowie eine Spiel- und Bolzplatz-
flache, die entsprechend genutzt wird. Im Westen grenzt der Planbereich an eine Grinfla-
che mit anschlieRenden Flachen der Bahnanlagen. Im Norden und Osten grenzen Flachen
fur die Landwirtschaft an das Plangebiet mit entsprechender Nutzung, stiddstlich des Plan-
gebiets sind Wohnbauflachen dargestellt, die der Darstellung entsprechend einer Wohn-
bebauung zugefihrt wurden. Weitere Darstellungen bestehen fiir den Geltungsbereich
nicht.

Aufgrund der geplanten Nutzung der Flache als SO-Gebiet fiir die Errichtung des Nahver-
sorgermarktes sowie der Ausweisung der nordlich an das SO-Gebiet vorgesehenen Grin-
flache ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um den Anforderungen
des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt mit der
57. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ronnenberg, die im Parallelverfahren
aufgestellt wird.

Den Planungszielen entsprechend werden im Flachennutzungsplan das im Bebauungs-
plan vorgesehene Baugebiet als SO-Gebiet ,GroRflachiger Einzelhandel* (SO) und die
ndrdlich angrenzende Grinflache als Grinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage
analog zum Bebauungsplan dargestellt. Die Grenze der Salzlagerstatte wird nachrichtlich
im Anderungsbereich wieder gekennzeichnet. Eine gesonderte Darstellung der StraRen-
flache und der Grunflache an der Stral3e, die dem StralRenraum zuzuordnen ist, ist auf
Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Mit der Ausweisung des SO-Gebiets einschl. der nérdlich angrenzenden Griunflache gehen
ca. 0,84 ha landwirtschaftliche Flache verloren. Ein Ausgleich ist hier nicht méglich, da
entsprechende Flachen fur einen Ausgleich im Stadtgebiet fehlen. Da die Flachengréile
des Plangebiets bezogen auf die Gesamtheit der landwirtschaftlichen Flachen gering ist,
die Flache bereits als Vorranggebiet fiir die Siedlungsentwicklung im RROP ausgewiesen
ist und keine erheblichen landwirtschaftlichen Verluste im Anbau von Lebensmitteln durch
die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache zu befiirchten sind, ist hier die Si-
cherstellung der Versorgung der Bevélkerung gegeniiber den Belangen der Landwirtschaft
der Vorrang einzurdumen.
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Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Flache von

insgesamt ca. 0,84 ha (SO-Gebiet ca. 0,68 ha, Grunflache -Griinanlage- ca. 0,16 ha).

Ein Auszug des wirksamen Flachennutzungsplans ist unter Kapitel 1.3 Bestehendes Pla-
nungsrecht abgebildet. Nachfolgend ist ein maf3stabsloser Auszug aus dem Vorentwurf zur
57. Anderung des Flachennutzungsplanes abgedruckt. Ein Plan in OriginalgroRe ist als

Anlage der Begriindung beigefiigt.

MaRstabsloser Auszug mit der Karte aus dem Vorentwurf zur 57. Anderung des Fla-

chennutzungsplanes der Stadt Ronnenberg
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Stadt Ronnenberg

Bebauungsplan Nr. 132 ,Nahversorger Brohnstral3e“, Stadtteil Weetzen

Regionalplanung

Weetzen ist im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2016)
als ,Landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen* dargestellt. Fir diese
Siedlungsbereiche sind im RROP unter Kapitel 2.1.4 Ziffer 02 folgende Ziele formuliert:
,Fur die als ,landlich strukturierte Siedlungen mit Ergdnzungsfunktion Wohnen* eingestuf-
ten und im RROP festgelegten Stadt- und Ortsteile wurde im Gegensatz zur ,Eigenent-
wicklung” keine quantitative Obergrenze der zuldssigen Siedlungsentwicklung innerhalb
des 10-jahrigen Geltungszeitraums des RROP festgeschrieben. Dennoch hat die Sied-
lungsentwicklung an diesen Standorten im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung und
zur Starkung und Sicherung der Zentralen Orte (Ober-, Mittel- und Grundzentren) nur eine
erganzende Funktion. Die bedeutet, dass MalRnahmen der Innen- und AuRenentwicklung
zur Schaffung von Wohnstéatten vorrangig dazu dienen sollen, die vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen mittel- und langerfristig zu erhalten. Die Siedlungsbereiche sollen nur in
dem Umfang erweitert werden, wie es zur Stabilisierung der Bevolkerungszahl und -struk-
tur und der ortlichen Wohnfolgeeinrichtungen erforderlich ist.”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Vorranggebiet Siedlungsentwicklung
dargestellt. Gem. den Zielen des RROP (Kapitel 2.1.3 Ziffer 03) sollen damit besonders
geeignete Flachen fur die mittel- bis langfristige Siedlungsentwicklung gesichert werden.
Der Begriff Siedlungsentwicklung umfasst neben Wohnsiedlungen auch nicht stérende ge-
werbliche Einrichtungen sowie Dienstleistungen. Vom Vorranggebiet mit ca. 5,95 ha wer-
den nur ca. 0,68 ha (11,5 %) mit dem SO-Gebiet und ca. 0,2 ha (3,4 %) mit der Grinflache
nordlich des SO-Gebiets in Anspruch genommen. Damit verbleiben fir eine Wohnbauent-
wicklung noch ca. 85,1 % der Flache. Da der geplante Markt der direkten Versorgung der
vorhandenen und zukinftigen Wohngebiete dient und schon heute die in direkter Nahe
befindlichen Wohngebiete nicht beeintrachtigen darf, ist er als nicht stérender Gewerbebe-
trieb einzustufen, der im Vorranggebiet zugelassen werden kann. In Bezug auf die fur die
Wohnsiedlungsentwicklung verbleibende Flache ist die Flacheninanspruchnahme flr den
Markt als gering zu werten. Hier ist zudem zu bericksichtigen, dass die Marktflache auf-
grund der Nahe zur Bahntrasse durch Schienenlarm stark vorbelastet und fir eine Wohn-
entwicklung ohne besondere Schallschutzmalinahmen nur bedingt geeignet ist. Bei Um-
setzung des geplanten Marktgebéaudes kann hier gegentber dem 06stlich angrenzenden
Gebiet eine larmabschirmende Wirkung erzielt werden.

Die Ausfuhrungen zur Vereinbarung des groRRflachigen Einzelhandelsprojektes mit der
Raumordnung ist dem Kapitel 2.1 zu entnehmen.

Nachfolgend ist ein mal3stabsloser Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des RROP
2016 abgedruckt:
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Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des RROP 2016 (Lesefassung inkl. 1. bis 3. Ande-
rung, Stand 24.06.2021, Blatt Stidwest), mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarzer Kreis)
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S. Festsetzungen

5.1 Grofle und Gliederung des Gebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache mit einer
Grof3e von ca. 9.554 m2. Von der Gesamtflache entfallen auf:

1. Art der baulichen Nutzung
SO sonstige Sondergebiete
,Grolflachiger Einzelhandel* = ca. 6.797 m?2

2. StraRenverkehrsflachen
offentliche StraRenverkehrsflache, BrohnstralRe = ca. 212 m2

3. Griunflachen

private Grunflache Grunanlage (GA) = ca. 1.993 m?
offentliche Grunflache Verkehrsgriin (V) = ca. 553 m?
= ca. 2.546 m?2
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4, Uberbaubare Grundstiicksflachen (in SO enthalten)

Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen = ca. 2.835 m2
Flache fir Stellplatze (St) = ca. 2.873 m2
= ca. 5.708 m?2

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Landschaft
und Boden

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (in SO enthalten) = ca. 237 m?2

anzupflanzende Baume im SO-Gebiet, durch
textl. Festsetzung Nr. 5.6 und 5.7 mind. = ca. 9 Stk.
anzupflanzende Straucher im SO-Gebiet, durch

textlich Festsetzung Nr. 5.5 auf ca. 250 m2 Flache

Art der baulichen Nutzung

Der geplante Lebensmittelmarkt mit angegliedertem Café mit Backshop und einer Ver-
kaufsflache von bis zu 1.200 m?2 (plus der Flache fur das Café) stellt einen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb dar. Der grof3flachige Einzelhandel ist gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO nur
in Kern- oder Sondergebieten zuléassig. Da ein Kerngebiet an diesem Standort mit Han-
delsbetrieben, zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur nicht
gegeben ist, wird zur Realisierung des Vorhabens der Planbereich als sonstiges Sonder-
gebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung GrofR¥flachiger Einzelhandel mit
einer Grof3e von ca. 6.797 mz2 festgesetzt. Zulassig ist hier ein Lebensmittelmarkt/ -betrieb
bis zu einer VerkaufsflachengréfRe von max. 1.200 m? sowie ein Café mit Backshop mit
einer Verkaufs- und Gastraumflache von ca. 150 m2. Diese Verkaufsflachengrof3e ent-
spricht den Planungen fir den Neubau und dem heutigen Flachenbedarf, den Einzelhan-
delsgesellschaften fiir eine verbrauchergerechte Marktgestaltung einfordern.

Da der geplanten Lebensmittelmarkt der Nahversorgung dienen soll und nicht in Konkur-
renz zu bestehenden Handelsschwerpunkten treten darf, wird das Warensortiment auf die
geplante Nutzung beschrankt. Folgende Warengruppen sind danach zulassig:

e Lebensmittel und Getranke (einschlieRlich Heim- und Kleintierfutter)
e Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel und Drogerieartikel
e Zeitungen, Zeitschriften und Tabakwaren

Da insbesondere im Discountbereich im Rahmen von Sonderaktionen auch Nonfood-Atrti-
kel angeboten werden, eine Konkurrenz zur dem Versorgungszentren mit dem Angebot
von Nonfood-Artikeln jedoch auszuschlieRen ist, wird die Flache fir Sonderaktionen auf
maximal 10 % der tatséachlich realisierten Warenprasentationsflache (Regal-, Truhen-,
Tisch- und Thekenflache, etc.) beschréankt.
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5.3.1

5.3.2

Mal’ der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundflachenzahl (GRZ)

Da die Inanspruchnahme von bisherigen landwirtschaftlichen Flachen mit Bauflachen auf
das nétigste Maf3 beschrankt und nur die Bauflache ausgewiesen werden soll, die bei voller
Ausnutzung der Bauflache fur den Markt und die notwendigen Stellplatzanlage erforderlich
ist, wird, um dem Flachenbedarf des Einzelhandelsbetriebes mit dem Marktgebaude und
der notwendigen Stellplatzanlage im ausreichenden MaRRe Rechnung zu tragen, bezogen
auf die GroRe des festgesetzten SO-Gebiets eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dieses Mald
entspricht dem Orientierungswert der Obergrenze fiir SO-Gebiete gem. § 17 BauNVO.
Eine Uberschreitung dieses Wertes gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht mehr zulas-
sig, da die maximal zulassige GRZ von 0,8, bis zu der eine Uberschreitung zugelassen
werden kann, hier bereits ausgeschopft ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine GFZ wird nicht festgesetzt. Da im Plangebiet nur ein Vollgeschoss festgesetzt ist und
bei der Berechnung der GFZ gem. § 20 Abs. 3 BauNVO nur die Flachen der Vollgeschosse
anzusetzen sind, kann die GFZ das mit der GRZ bestimmte Maf3 von 0,8 nicht Uberschreiten.
Der Orientierungswert der Obergrenze fir SO-Gebiete von 2,4 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
wird damit deutlich unterschritten. Da mit der Vorgabe von einem Vollgeschoss, der festge-
setzten Gebaudehohe und der festgesetzten GRZ die Kubatur der zukinftigen Bebauung
ausreichend bestimmt ist und damit das Einfiigen der moglichen Bebauung in das bauliche
Umfeld ausreichend gewahrleistet wird, kann auf die Festsetzung einer GFZ hier verzichtet
werden.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der Gebaude

Die Ubliche Geschossigkeit fur Einkaufsmarkte ist die Eingeschossigkeit. In der baulichen
Umgebung finden sich ein- bis zweigeschossige Gebaude. Zur Einfigung in das bauliche
Umfeld wird unter Berticksichtigung der Ortsrandlage und der erforderlichen Geschossigkeit
fur den Lebensmittelmarkt sowie der zulassigen Nutzungen im SO-Gebiet die Zahl der Voll-
geschosse mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Markt- und Gewerbegebaude weisen gegentber z.B. Wohnhauser i. d. R. deutlich hdhere
Gebaudehdhen bei einer eingeschossigen Bauweise auf, da z.B. der Verkaufs-, Produktions-
oder Lagerraum mdoglichst stiitzenfrei erstellt, unter der Decke ein ausreichender Raum fir
Beleuchtung, Liftung und sonstiger Technik verbleiben muss und aufgrund der Personen-
zahl ein gréRerer Luftraum erforderlich wird. Damit das Marktgebdude beziglich der H6he
keine zu grof3e Dominanz gegeniber den im Umfeld vorhandenen Wohnbauten und der Kin-
dertagesstatte entwickelt und sich das Gebéaude in das Orts- und Landschaftsbild einfligt,
wird die mégliche Kubatur des Geb&udes durch die Festsetzung einer maximalen Geb&aude-
héhe bestimmt. Vorgesehen ist hier eine Gebdudehéhe von ca. 10 m tGber dem mittleren
Gelandeniveau (ca. 68 m 0. NHN), die die konstruktiven und technischen Anforderungen des
Marktgebaudes in Bezug auf die Gebaudehdhe berlcksichtigt und der Hohe eines typischen
eingeschossigen Wohngebaudes mit Steildach entspricht. In der baulichen Nachbarschaft
finden sich ein- bis zweigeschossige Gebaude mit Gebdaudehdhen bis zu 12 m, so dass mit
der vorgesehenen Gebéudehthe das Einfigen in das bauliche Umfeld gewahrt wird. Die
maximal zulassige Oberkante der Gebaude (Oberkant Attika, First, bei Pultdachern der
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héchste Dachabschluss) wird zur klaren Definition dieser Hohe in Meter tiber NHN ange-
geben und mit 78,00 m Giber NHN bestimmt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiuicksflachen

Bauweise

Um den unterschiedlichen Anforderungen moderner Betriebe hinsichtlich der Gebaudelan-
gen gerecht zu werden, wird fur das SO-Gebiet die abweichende Bauweise festgesetzt und
mit der Festsetzung 3 Gebaude lUber 50 m zugelassen. Hierbei gilt auch bei der zulassigen
Gebaudelange von Giber 50 m die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, wonach die
Gebéaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und Einzelhduser, Doppelhduser und
Hausgruppen zulassig sind. MaRgebend fir die Flachenausdehnung ist hier die Uberbau-
bare Grundstucksflache mit einer Breite von 81,00 m und einer Tiefe von 35,00 m.

Uberbaubare Grundstiucksflachen, Baugrenzen

Das SO-Gebiet soll beziiglich des Standorts des Marktgebaudes und der daftir notwendigen
Stellplatzanlage klar gegliedert werden. Geplant ist das Marktgebaude im rlickwartigen Be-
reich des SO-Gebiets anzuordnen mit die Stellplatzanlage zur Brohnstrae. Damit werden
kurze Fahrwege geschaffen, die einem sparsameren Umgang mit Grund und Boden zur Re-
duzierung der Flachenversiegelung entsprechen, und verbleiben zum Stralenraum grofere
Freiflachen.

Zur Umsetzung dieser Gliederung wird im dstlichen Bereich des SO-Gebiets eine tiberbau-
bare Grundstlcksflache durch Baugrenzen mit einer Breite von 81,00 m und einer Tiefe von
35 m festgesetzt. Zu den Grenzen des SO-Gebiets werden nach Norden, Stiden und Osten
Abstande zwischen 2,0 m und ca. 5,0 m eingehalten. Insbesondere nach Siden ist zum
Schutz der vorhandenen Baume an der Stral3e ,Haferkamp® und der sudlich der Stral’e ge-
legenen Bebauung der groRere Abstand von 5,0 m vorgesehen. Da in dstliche Richtung eine
mogliche Siedlungserweiterung erfolgen kénnte und dstlich des Flurstiicks 143/53, 6stlich
der Stralle ,Am Bettenser Berg“ noch bebaute Siedlungsbereiche und der Friedhof von
Weetzen liegen, die hier mit ihren Garten und Griinflachen den eingegrinten Ortsrand bilden,
wird hier der Gebaudeabstand zur Baugebietsgrenze auf das Mindestabstandsmalf von 3,0
m nach den Abstandvorschriften der NBauO festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksfla-
che ist so angelegt, das fur das geplante Marktgebaude noch geniigend Toleranzen beziig-
lich der Lage und fiir bauliche Anderungen bestehen.

Fir die Stellplatzanlage wird der westliche Bereich des SO-Gebiets zwischen dem geplan-
ten Marktgeb&ude und der Stral3e als Flache fur Stellplatze (St) festgesetzt, auf der neben
offenen Stellplatzen auch Carports zum Schutz der Fahrzeuge errichtet werden dirfen. Die
Stellplatzflache umfasst auch den Zufahrtsbereich auf dem SO-Gebiet zur Brohnstralie,
der mit einer Breite von 10 m geplant und fir den zu erwartenden Verkehr ausreichend
bemessen ist. Zur StralRe “Haferkamp® werden mit der Stellplatzflache zum Schutz der
vorhandenen Baume ausreichende Abstande eingehalten. Zur BrohnstraRe und der dort
befindlichen Grinflache wird die Flachenausdehnung der Stellplatzflache zur Freihaltung
von unbebauten Grundsticksflachen und zum Schutz der vorhandenen Gehdlze auf das
notwendige MaR fur die Stellplatzanlage begrenzt. Die Tiefe der Flache fur die Stellplatz-
anlage liegt hier bei ca. 35 m. Gemal? textlicher Festsetzung 4 wird bestimmt, dass Stell-
platze mit ihren Zufahrten auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nur innerhalb
der festgesetzten Stellplatzflache zuldssig sind. Die Zulassigkeit der Anlage von
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Stellplatzen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ist hier erforderlich, da fir die
spatere Projektumsetzung eine Uberschneidung von Stellplatzanlage und uberbaubare
Grundstiicksflache notwendig ist, da die Planungen noch nicht abschlieend sind. Es kdn-
nen hier z.B. Stellplatze direkt am Geb&aude liegen und Anbauten und Vorbauten in die
Stellplatzanlage hineinragen. Da gem. § 32 a Abs. 3 NBauO bei Errichtung von offenen
Parkplatzen mit mehr als 50 Einstellplatzen fir Kraftfahrzeuge eine Solarenergieanlage zu
installieren ist und die geplante Stellplatzanlage mehr als 50 Einstellplatze vorsieht, wird
zu Berucksichtigung der gesetzlichen Vorgabe mit der textlichen Festsetzung 4 auch eine
Uberbauung der Stellplatze/ Carports mit Photovoltaikanlagen zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so bemessen, dass die Baugrenzen mit dem
geplanten Marktgebaude nicht tGiberschritten werden missen. Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO konnen jedoch auch aufRerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen ge-
maf § 23 Abs. 5 BauNVO (auch innerhalb der Stellplatzflache) zugelassen werden. Die
Zulassung obliegt der Baugenehmigungsbehdrde. Die Abstandvorschriften der NBauO
sind dabei jedoch zu beachten. Die Erteilung der Zulassigkeit von Nebenanlagen aul3er-
halb der Baugrenzen obliegt der Baugenehmigungsbehdérde.

Griunflachen

Private Grunflache Griinanlage

Die Eingriinung des Marktgelandes zur offenen Landschaft nach Norden erfolgt Uber eine
an der Nordseite des Marktgelandes vorgesehenen Griinflache, die auch dem Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft, die mit der Inanspruchnahme von bisherigen unbe-
bauten Ackerflachen verbunden ist, dienen soll. Ihrem Nutzungszweck entsprechend wird
diese Flache mit einer Gro3e von ca. 1.993 m2 als private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Griunanlage festgesetzt. Zur Gestaltung der Flache als Griinanlage und als Ein-
grinungsmafinahme wird mit der textlichen Festsetzung 5.4 die Pflanzung von mind. 15
B&aumen und auf mind. 160 m2 Flache die Pflanzung von Strauchern vorgegeben. Die ver-
bleibenden Flachen sind mit Regiosaatgut einzuséen und extensiv zu pflegen. Fir die
Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem SO-Gebiet,
kann innerhalb dieser Griinflache eine Versickerungs- und Rickhaltemulde in Erdbau-
weise angelegt werden. Dabei sind die Ein- und Auslaufbauwerke der Mulde auf insgesamt
maximal 20 m2 zu begrenzen, um eine bauliche Nutzung innerhalb der Grinflache so ge-
ring wie moglich zu halten.

Offentliche Griinflache Verkehrsgrin

Die vorhandene Griinflache an der Brohnstral3e, die innerhalb des Flurstiicks der Stral3e liegt
und damit dem Stralenraum zuzuordnen ist, wird bis auf den Zufahrtsbereich zum SO-Ge-
biet den Planungszielen entsprechend als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsgrun festgesetzt. Der Erhalt der vorhandenen Grunanlagen innerhalb der Flache
wird Uber die textliche Festsetzung 5.3 planungsrechtlich gesichert. Da mit der Herstellung
der Zufahrt zum SO-Gebiet Uber die Griinflache zusatzliche Flachen der Grinflache in An-
spruch genommen werden konnen, wird mit der textlichen Festsetzung auch klargestellt,
dass die fir die Zufahrt nicht bendétigten Flachen nach Fertigstellung der BaumafRnahmen als
Extensivgriin mittels Ansaat einer Saatgutmischung aus heimischen Krautern und Grasern
sowie mit Baum- und Strauchnachpflanzungen wieder herzustellen und extensiv zu pflegen
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sind. Die vorhandenen verkehrs- und ver- und entsorgungstechnischen Anlagen innerhalb
der Grunflache sind auch weiterhin zulédssig, um die Entwésserung der Stral3e sowie den
Bestand vorhandener Leitungen und verkehrstechnischer Anlagen zu gewéahrleisten.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malhahmen und Flachen
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Pflanzerhalt

Zum Schutz des vorhandene Gehdlzstreifens an der Stralte ,Haferkamp®, der sich teilweise
auch auf das SO-Gebiet erstreckt, wird an der Siidseite des SO-Gebiets entlang der Stra-
Renparzelle ein 3 Meter breiter Streifen als Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Gemal der
textlichen Festsetzung 5.8 sind die vorhandenen Gehdlzflachen dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Um kurze, fu3laufige Wege vom sudlich des SO-Ge-
biets gelegenen Wohngebiet zum geplanten Lebensmittelmarkt zu ermdglichen, wird inner-
halb der Erhaltungsflache die Anlage eines bis zu 2,0 m breiten befestigten Gehwegs zur
Stralle ,Haferkamp® zugelassen.

Anzupflanzende Baume und Straucher

Zur besseren Einfigung des Marktgebaudes und -gelandes in das Orts- und Landschafts-
bild, zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft und aus
Grinden des Klimaschutzes wird als Erganzung der festgesetzten vorhandenen und ge-
planten Grinflachen an der Nord- und Westseite des SO-Gebiets im Bereich des SO-Ge-
biets die Pflanzung von Baumen und Strauchern sowie die Anlage von artenreichen Scher-
rasenflachen vorgegeben.

Mit der textlichen Festsetzung 5.5 wird festgesetzt, dass unbebaute Grundstiicksflachen
als artenreiche Scherrasenflachen mittels Ansaat einer Saatgutmischung aus Krautern und
Grasern herzustellen und extensiv zu pflegen und auf einer Gesamtflache von 250 m2
gruppenweise Straucher zu pflanzen sind.

Mit der textlichen Festsetzung 5.6 wird festgesetzt, dass je 5 nicht Uberdachte Einstell-
platze ein heimischer Laubbaum mind. 2. Ordnung in einer mind. 10 m2 unversiegelten
Pflanzflache zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Baumpflanzungen fir Einstell-
platze sind im Bereich der Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen vorzunehmen und so anzu-
ordnen, dass sie zur Verschattung der Stellplatze und der Zufahrten beitragen. Bei der
Pflanzung der Baume ist jedoch auch zu bericksichtigen, dass gemaf den gesetzlichen
Vorgaben der NBauO bei Stellplatzanlagen mit mehr als 50 Stellplatzen tber den Stellplat-
zen Photovoltaikanlagen zu installieren sind. Hier ist eine sinnvolle Planung notwendig, die
das Nebeneinander der Baumpflanzungen und der Photovoltaikanlagen ermdglicht.

Mit der textlichen Festsetzung 5.7 wird festgesetzt, dass pro 800 m2 Grundstiicksflache
des SO-Gebiets ein standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung in einer mind. 10 m?
grofRen Pflanzgrube zu pflanzen ist, wobei die Pflanzverpflichtung, die sich aus der textli-
chen Festsetzung 5.6 ergibt, hierbei angerechnet werden kann. Bei der Flachengrof3e des
SO-Gebiets von ca. 6.797 m2 wird die Pflanzung von mind. 9 Baumen erforderlich. Die
Pflanzung von Baumen 1. Ordnung wird hier nicht gefordert, da grof3e Baume zur Ver-
schattung von Dachern fuhren kénnen, die gemanR den gesetzlichen Vorgaben jedoch fur
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die Erstellung von Photovoltaikanlagen genutzt werden missen. Eine Verschattung wiirde
dieser Nutzung entgegenstehen.

Grundacher, Fassadenbegriinung

Um der aktuellen Entwicklung im Bereich des Klima-, Natur- und Artenschutzes von Bau-
gebieten Rechnung zu tragen, werden, um das 6rtliche Klima zu verbessern, Retentions-
raume aufgrund der Flachenversiegelungen zu schaffen sowie das Habitatangebot zu stei-
gern und dem Flachenverlust von Naturraumen und der Aufheizung von versiegelten Sied-
lungsbereichen entgegenzuwirken, die Anlage von Dach- und Fassadenbegriinungen vor-
gegeben.

Mit der textlichen Festsetzung 5.9 wird gefordert, dass die Dacher der zulassigen Gebaude
mit Dachflachen > 10 m2 zu mind. 25 % als Grindacher mit mind. extensiver Dachbegri-
nung und mind. 10 cm Substratstarke auszubilden sind. Die Beschrankung auf mind. 25 %
der Dachflachen beriicksichtigt hier, dass das Dach des Marktgeb&audes als Pultdach aus-
gebildet und zu grof3en Teilen mit einer Photovoltaikanlage belegt werden soll. Bei geneig-
ten Déachern ist, anders als bei Flachdachern, die Anlage der Photovoltaikanlagen auf
Grundachern nicht moglich, da diese i.d.R. flach auf den geneigten Dachern liegen und
eine ausreichende Belichtung der darunter liegenden Bepflanzung damit nicht mehr gege-
ben ist. Da bei Gewerbebauten technische Anlagen, wie Warmepumpen, Klima- und LUf-
tungsgerate, etc. auch auf den Dachflachen installiert werden, werden technische Anlagen
auf den Grundéachern zugelassen.

Mit der textlichen Festsetzung 5.10 wird insbesondere auch zur besseren Einfligung des
Marktgebaudes in das Landschaftsbild in Richtung Osten festgesetzt, dass die Ostfassade
des Marktgebaudes auf einer Flache von mind. 300 m2 zu begrinen ist. Dabei ist pro 2
laufende Meter entsprechender Fassadenlange eine Schling-/Rank-/Klimm- oder Kletter-
pflanze zu pflanzen. Die Funktion der Fassadenbegriinung ist hier dauerhaft zu gewahr-
leisten.

Bei der Anlage der Dach- und Fassadenbegriinung sind die Hinweise und Vorgaben der FLL-
Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. [www.fll-
ev.de]) zur Bauwerksbegriunung — 1. Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fir die Planung,
Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen, Ausgabe 2018, 2. Fassadenbegrinungs-
richtlinien - Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen,
Ausgabe 2018 -) zu beachten und zu beriicksichtigen.

Schotter-Garten

In den vergangenen Jahren haben in Vorgéarten und Garten von Baugrundstiicken soge-
nannte ,Schotter-Garten®, die aus grof¥flachigen Schotter- und Kiesflachen mit wenigen
oder gar keinen Bepflanzungen bestehen, Einzug gehalten. Diese ,gartnerische“ Flachen-
nutzung der Freiflachen steht dem Schutz des Bodens und seiner naturlichen Eigenschaf-
ten entgegen. Schottergérten entsprechen nicht dem Charakter des Planungsraumes und
kénnen zudem zu starkeren Aufheizungen des Bodens und der Umwelt fiihren. Damit ste-
hen entsprechende Nutzungen dem Orts- und Landschaftsbild und auch dem Klimaschutz
entgegen. Gemal textlicher Festsetzung 5.2 wird daher die Anlage von Schotter- und/ oder
Kiesflachen ausgeschlossen, wobei entsprechende Flachenbefestigungen fir Flachen von
Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Freisitzen und Terrassen sowie Kiesstreifen an Aul3en-
wanden, die dem Schutz des Gebaudes dienen, als Ausnahme zuldssig bleiben. Die
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5.7

Befestigung dieser Flachen mit Kies- und Schotter, die zum Teil auch der GRZ-Berechnung
unterliegen, reduziert hier die Flachenversiegelung und ermdglicht die Versickerung des
Oberflachenwassers.

Die Anlage der unbebauten Grundsticksflachen als Schotter-Géarten ist auch durch § 9
Abs. 2 der NBauO aufgrund der Forderung, dass ,die nicht Gberbauten Flachen der Bau-
grundsticke Grinflachen sein mussen, soweit sie nicht fir eine andere zuléssige Nutzung
erforderlich sind®, auf den Baugrundstlicken untersagt.

Reduzierung der Flachenversiegelung

Um den Eingriff in den Boden und den Wasserhaushalt durch eine (ibermaRige Flachen-
versiegelung zu reduzieren, wird mit der textlichen Festsetzung 5.1 bestimmt, dass die
Befestigung von nicht Uberdachten Stellplatzen mit Ausnahme von Behinderten-Stellplat-
zen in wasserdurchlassiger Form zu gestalten oder die Ableitung des Niederschlagswas-
sers von diesen befestigten Flachen in angrenzende Griin- oder sonstige unbefestigte Fla-
chen zwecks Versickerung sicherzustellen ist. Als wasserdurchlassig ist eine Flachenbe-
festigung in Form von wassergebundener Wegedecke, Rasengittersteinen, Dranbeton/-
asphalt oder Fugenpflaster mit mind. 12 % Fugenanteil anzusehen.

Allgemein
Mit den vorgenannten MalRhahmen wird eine ausreichende Um- und Durchgriinung des
SO-Gebietes zur Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild erzielt.

Die PflanzmafRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gem. der textlichen
Festsetzung 5.11 in der Pflanzperiode nach Inbetriebnahme des Bauvorhabens von den
Grundstuickseigentiimern durchzufiihren. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, ih-
rem Wuchscharakter nach zu entwickeln und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung 5.12 umfasst die Artenliste der empfohlenen zu pflanzenden Baume und
Straucher, die bei der Umsetzung der vorgegebenen Pflanzungen zu beachten ist.

Verkehr

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des SO-Gebiets erfolgt von der Brohnstral3e an der Westseite
des Baugebiets. Fur die notwendige Zufahrt ist unter Berlcksichtigung der erforderlichen
Zufahrtsbreite von ca. 10 m eine Querung der vorhandenen Griinflache an der Ostseite
der BrohnstraRe sowie dem vorhandenen Gehweg notwendig. Der bendétigte Anschluss-
bereich an die BrohnstraRe innerhalb der Stralenparzelle wird zur planungsrechtlichen
Sicherung der offentlichen ErschlieBung des Baugebiets als 6ffentliche Stra3enverkehrs-
flache festgesetzt. Der Erstellung des StralBenanschlusses geht zu Lasten der Vorhaben-
tragerin und ist mit der Stadt anzustimmen. Die fachliche Umsetzung der baulichen MaR3-
nahmen wird zwischen Vorhabentragerin und Stadt vertraglich gesichert.

Um den verkehrlichen Anschluss zur Brohnstral3e ergdnzend zu sichern und weitere Ein-
und Ausfahrten zum SO-Gebiet von der BrohnstralRe oder der Stral3e ,Haferkamp® zum
Schutz der vorhandenen Griin- und Gehélzanlagen auszuschlieen, werden an der West-
und Sudseite des SO-Gebiets mit Ausnahme des vorgesehenen Zufahrtsbereichs Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
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5.8

5.9

FuR-/ Radweg

Um kurze Wege zum sudlich des SO-Gebiets gelegenen Wohngebiet zu schaffen, wird
planungsrechtlich innerhalb des Plangebiets die Querung des vorhandenen Griinstreifens
an der StralBe ,Haferkamp® mit einem Gehweg ermdglicht. AuRerhalb des Plangebiets ist
die Querung des Griinstreifens mit der Stadt abzustimmen. Die Kostenlbernahme der
Wegeerstellung wird zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt vertraglich geregelt.
Der vorhandene Gehweg an der Bréhnstral3e liegt innerhalb der im Bebauungsplan festge-
setzten Strallenverkehrsflache. Eine gesonderte Festsetzung ist hierfur nicht erforderlich. Bei
der Erstellung der Zufahrt zum SO-Gebiet ist eine sichere Querungsmaglichkeit fir FuRgan-
ger Uber den Zufahrtsbereich zu beachten.

OPNV

Das SO-Gebiet ist von einem Grof3teil des bisherigen Siedlungsbereiches des Stadtteils ful3-
laufig gut erreichbar. Per Fahrrad kann das SO-Gebiets gut von allen Siedlungsbereichen
erreicht werden (Entfernung max. ca. 1.200 m).

Die nachste Bushaltestelle des OPNV befindet sich in einer fuRlaufigen Entfernung von ca.
350 m an der Bahnstation. Eine weitere Bushaltestelle, die vom OPNV angefahren wird und
Uber die eine Verkehrsverbindung zwischen dem stidlichen Ortsbereich und der Bahnstation
besteht, befindet sich am sidlichen Anfang der BrohnstralRe. Die Buslinie 510 verkehrt hier
vorrangig von mittags bis abends im Stundentakt und ermdglicht innerdrtliche Fahrten sowie
in Richtung Empelde und Ronnenberg. Zusétzliche Fahrten erfolgen am friihen Morgen.

Nachrichtliche Ubernahme

Unterirdische Lagerstéatte (Salz)

Ein Teilbereich des Geltungsbereiches liegt im Bereich eines unterirdischen Salzstocks.
Das Plangebiet befindet sich hier am stidlichen Rand der Lagerstatte, die sich von Weetzen
in nordliche Richtung bis Hannover erstreckt. Von der Lagerstatte ist der nordwestliche
Bereich des SO-Gebiets, sowie die Griin- und Stra3enflachen betroffen. Die Lage der La-
gerstétte ist im Flachennutzungsplan der Stadt Ronnenberg verzeichnet. Der betroffene
Bereich wird analog zum Flachennutzungsplan im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB als ,Unterirdische Lagerstatte (Salz)“ gekennzeichnet. Anforderungen an bauliche
Anlagen, die sich aus der Lage im Bereich der Salzlagerstatte ergeben kénnten, sind nicht
bekannt. Die Lage des Plangebiets im Bereich der Lagerstatte ist bei Bodenerkundungen
und bei der Beurteilung von GriindungsmalBhahmen sowie MaRnahmen zu bertcksichti-
gen.

Hinweise

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Bereich BrohnstraBe und der angrenzenden Verkehrsgrinflache verlaufen vorhandene
Leitungen und Kanéle. Die zusténdigen Ver- und Entsorgungstrager sind daher bei Baumalf3-
nahmen im StraBenraum schon friihzeitig zu beteiligen. Der Beginn und der Ablauf der Bau-
maflnahmen sind den Ver- und Entsorgungstragern frihzeitig vor Baubeginn anzuzeigen.
Die vorhandenen und zukiinftigen Leitungen durfen nicht tiberbaut und vorhandene Uberde-
ckungen verringert werden. Sollte im Zuge von BaumalRnahmen die Umlegung von
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Leitungen erforderlich werden, so sind die Kosten der Umlegung vom jeweiligen Verursa-
cher, von der Verursacherin zu tragen.

Baumpflanzungen bei Leitungen

Da sich im 6ffentlichen Stralenraum Leitungen befinden und evtl. die Neuanlage von Leitun-
gen vorzunehmen ist, wird im Bebauungsplan zur Information der Bauenden darauf hinge-
wiesen, dass bei BaumalRnahmen und Baumpflanzungen im oder am o6ffentlichen Stral3en-
flachenbereich sowie den privaten Grundstiicksflachen die Einhaltung der Hinweise des
DVWG-Regelwerkes GW 125 und DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale" zu beachten sind.

Nachbarschutz

Um die Nachbarschaftsrechte bei PflanzmaRnahmen zu wirdigen, wird im Bebauungsplan
auf die Beachtung des Niederséchsischen Nachbarrechtes zur Einhaltung der notwendigen
Abstande von Baumpflanzungen zur Grundstiicksgrenze insbesondere zu den angrenzen-
den Ackerflachen hingewiesen.

Gehdlzschnitt

Zur friihzeitigen Information der Bauenden zu Gehdélzschnitten und der Beseitigung von Ge-
holzen wird im Bebauungsplan auf die einzuhaltenden Fallzeiten gem. dem Bundesnatur-
schutzgesetz hingewiesen.

Artenschutzmalinahme Feldlerche

Da innerhalb des Plangebiets bei der Avifaunistischen Untersuchung durch die Arbeitsge-
meinschaft COPRIS, Marienmiinster der Brutplatz der geschitzten Feldlerche festgestellt
wurde, werden artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) erforder-
lich. Die notwendigen CEF-Malinahmen und Umsetzungszeitpunkte zur Feldlerchenkom-
pensation sowie die Vorgaben zu Bauzeitregelungen werden im zukinftigen Umweltbericht
aufgezeigt. Die Umsetzung und Sicherung der Mal3hahmen wird gem. § 1a Abs. 3 BauGB
Uber einen stadtebaulichen Vertrag nach 8 11 BauGB zwischen dem Grundstiickseigentu-
mer, der Vorhabentragerin und der Stadt vor Satzungsbeschluss verbindlich geregelt.

AufRRenbeleuchtung

Aus Artenschutzgriinden wird zum Schutz von Insekten und nachtaktiven Tieren darauf hin-
gewiesen, dass die neu errichtete Au3enbeleuchtung ausschlieBlich mit insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln mit geringem Anteil an blauen und ultravioletten Spektralbereich (bspw.
SE/ST-Lampen, LED-Lampen mit warm-weil3em Licht) erfolgen sollte. Die Abstrahlung ist
vorzugsweise nach unten auszurichten, die Lampengeh&duse mussen vollstandig gekapselt
und gegen Lichtemissionen nach oben abgeschirmt sein. Nach Betriebsschluss des Lebens-
mittelmarktes und Backshops (in der Nachtzeit zwischen 21 Uhr und 6 Uhr) ist eine Werbe-
beleuchtung abzuschalten.

Bodenschutz

Im Umweltbericht werden Vorgaben und Empfehlungen zur Minimierung der Auswirkungen
auf den Boden und sonstigen Auswirkungen wéahrend der Bauphase sowie betriebsbedingter
Auswirkungen aufgefuhrt. Diese sind bei den BaumaRhahmen zu beachten. Im Bebauungs-
plan wird darauf hingewiesen, um die zukiinftig Bauenden friihzeitig auf den notwendigen
Bodenschutz aufmerksam zu machen.
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Nicht Uberbaute Flachen
Gemal § 9 (2) NBauO missen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Grinfla-
chen sein, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.

Grabenverrohrung

Da fir die geplanten Zufahrten von der Brohnstra3e zum SO-Gebiet ein StraRenseitengra-
ben gequert wird und dieser im Zufahrtsbereich verrohrt werden muss, wird zur friihzeitigen
Information der Bauenden im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass fiir die erforderlichen
Grabenverrohrungen wasserrechtlichen Genehmigungen gemafl § 57 Niederséchsisches
Wassergesetz (NWG) bei der Unteren Wasserbehorde der Region Hannover seitens der
Bauenden zu beantragen sind.

Loschwasserversorgung

Zur frihzeitigen Information der jeweiligen Vorhabentrager von Baumalnahmen im SO-Ge-
biet wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass Uber die Trinkwasserleitung nur eine
Loschwassergrundversorgung von mind. 48 m3/h Uber zwei Stunden bereitgestellt werden
kann. Der dariiber hinaus erforderliche Léschwasserbedarf ist projektbezogen durch die je-
weils Bauenden bereitzustellen. Der tatsachliche Léschwasserbedarf ist seitens der Bauen-
den durch Fachplaner zu ermitteln und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu be-
werten.

Bodenfunde

Im Bebauungsplan wird zur frihzeitigen Information der Bauenden darauf hingewiesen, dass
bei Bau- oder Erdarbeiten auftretende archéologische Bodenfunde gemaR § 14 Abs. 1 des
Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig sind und unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Ronnenberg gemeldet werden missen. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Baumschutzsatzung

Da sich innerhalb und am Rande des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Baume und
Straucher befinden, die durch die ,Satzung iber den Schutz von Baumen, Strauchern und
Hecken innerhalb des Gebietes der Stadt Ronnenberg® (vom 26.08.1992, zuletzt gedndert
mit der 1. Anderung vom 16.03.1994) geschiitzt sein kénnen, wird zur friihzeitigen Informa-
tion der Bauenden auf die Beachtung dieser Satzung bei BaumalRnahmen, die geschitzte
Pflanzungen beeintrachtigen oder zerstdéren kénnen, verwiesen.

Versickerung von Oberflachenwasser

Zur Information der Bauenden wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass anfallendes
nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser von versiegelten Flachen vor Ort zu versi-
ckern ist.

Bei der Versickerung uber Versickerungsanlagen ist eine Erlaubnis nach § 8 ff Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehorde der Region Hannover zu beantragen.
Den Antragsunterlagen ist ein bodengutachterlicher Nachweis zur Versickerungsfahigkeit so-
wie eine Bemessung der Versickerungsanlagen gemaf DWA A-A 138-1 beizufigen. Dabei
ist auch die Beschaffenheit des Oberflachenwassers nach DWA-102-1 und DWA 102-2 zu
betrachten und ggf. eine geeignete Vorbehandlung vorzusehen.
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6.1

Eine entsprechende Versickerung des Oberflachenwassers von baulichen Anlagen ist der-
zeit geplant.

Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan wird zwischen der Vorhabentréagerin und der Stadt Ronnenberg ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Folgende Punkte sollen Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt werden:

— Kostenlibernahme fur stadtebauliche Leistungen,

— Ubernahme firr eventuelle Infrastrukturfolgekosten (z.B. ErschlieRung),
— Regelungen zu den erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,
— Die Festlegungen aus dem stadtischen Klimaschutzaktionsprogramm:

¢ Nach Mdoglichkeit Reduzierung der grauen Energie durch nattrliche Baustoffe.

e PV-Pflicht entsprechend der Vorgabe des Férderprogramms ,Bonus Dach-Voll-
Toll*, Ausnahmen nur fiir solarthermische Anlagen, die Pflicht kann durch Uber-
tragung der Aufgabe auf Dritte, z.B. durch Verpachtung der Dachflache, erfiillt
werden.

o Dachausrichtung und -gestaltung (inkl. Statik) PV-freundlich, kompakte Baukor-
per zur Energieeinsparung.

e Verzicht auf fossile Brennstoffe und Holz- oder Holzpelletheizungen.

o Keine BHKWSs oder Nahwarmenetze mit Speisung mit Biogas oder blauem Was-
serstoff, kalte Nahwarmenetze erméglichen oder Nahwéarmenetze mit Speisung
aus GroRRwarmepumpen

e Schaffung der nétigen Leitungsinfrastruktur fir Ladeeinrichtungen fur die Elekt-
romobilitdt in Gewerbegebieten an jedem Stellplatz

e Installation von Ladestationen / Wallboxen fir Mitarbeiterstellplatze.

o Alle Nebengebaude sind mit Grindachern (neben PV) auszufiihren, Fassaden-
begrinung ist vorzusehen.

e Vorgaben fir Stellplatzanlagen in Baugebieten: alle 5 Stellplatze ein Baum mit
min. 9 m2 Baumscheibe.

o Vermeidung tbermaRiger Lichtverschmutzung bei AuRenbeleuchtungen (Dauer
der Beleuchtung, Leuchtart, Ausrichtung).

e Regenwasser, Vorgabe der Versickerung, ggf. Hochwasserauslaufflachen, gut-
achterliche Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Bodens: soweit mdglich,
Versickerung uber Mulden-Rigolenversickerung oder Brauchwassernutzung
(Zisternen ermdglichen). Flachen der Versickerung sind naturnah zu gestalten.

e Mindestens eine Nisthilfe je Gebaude ist vorzusehen.

Umweltschutz

Natur- und Landschaftsschutz

Fur die Flachennutzungsplananderung und den Bebauungsplan wird vom Biiro Wette &
Godecke GbR, Goéttingen der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/ Ausgleichsermitt-
lung erarbeitet. Im Umweltbericht wird die gegenwértige Ausgangsituation analysiert und
bewertet und den Planungen gegeniibergestellt.

33



Stadt Ronnenberg

Bebauungsplan Nr. 132 ,Nahversorger Brohnstral3e“, Stadtteil Weetzen

6.2

6.3

Derzeit liegt nur ein Vorbericht des Umweltberichts (,Anmerkung Umweltbelange vom
01.10.2024) mit Bestandsplan und Bilanzierung vor. Weitere Ausfuihrungen zum Natur- und
Landschaftsschutz erfolgen zum Entwurf der Bauleitplane.

Bodenuntersuchungen

Zum Vorhaben wurde eine orientierende Bodenuntersuchung, vom Biiro ukon Umweltkon-
zepte GmbH&Co0.KG, Hannover durchgefluhrt und es wurden die Ergebnisse in einem Gut-
achten (BV Ronnenberg-Weetzen, nérdlich Haferkamp, Orientierende Bodenuntersu-
chung, vom 06.12.2024) zusammengefasst.

Als Ergebnis kann vorab festgestellt werden, dass weder bodenschutz- noch abfallrechtlich
relevante Kontaminationen des Plangebiets vorhanden sind und eine Geféahrdung des
Grundwassers nicht zu beflirchten ist. Weitere Untersuchungen zur Grindung und insbe-
sondere zur Versickerungsféhigkeit des Bodens erfolgen zum Entwurf. Die derzeitigen de-
taillierten Untersuchungen und Ergebnisse sind dem anliegenden Gutachten (Anlage 4) zu
entnehmen. Eine ausfiihrlichere Ubernahme der Ergebnisse und der maéglichen Auswir-
kungen erfolgt zum Entwurf.

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Die Auswirkung bestehender Schallimmissionen auf die Wohn- und Arbeitsqualitat der an-
grenzenden Wohngebiete stellt einen Schwerpunkt der vorbereitenden Untersuchungen zur
Bauleitplanung dar. Der gemeindliche Planungsauftrag zielt auf eine Verbesserung vorge-
fundener Larmsituationen hin und verpflichtet die Gemeinde, soweit mdglich, auch bereits
vorhandene Belastungen durch die Bauleitplanung zu mindern.

Die Auswirkungen auf die schutzwirdige bauliche Nachbarschaft wurden bezogen auf den
geplanten Markt durch den TUVNORD, Hannover, gutachterlich untersucht und in die Pla-
nungen eingestellt. Nach der vorliegenden Untersuchung kénnen die anzusetzenden Immis-
sionsrichtwerte in der schutzwirdigen Nachbarschaft mit dem geplanten Markt bei den ge-
planten Marktdffnungszeiten werktags von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr und dem Béacker von 6:00
Uhr bis 20:00 Uhr sowie unter Berticksichtigung einer Belieferung des Marktes auRerhalb
der Nachtzeiten und des Backers mit max. zwei Anlieferungen pro Nacht mit Belieferung der
Ware vom Westen sicher eingehalten werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird in Bezug auf den Immissionsschutz nur die grund-
sétzliche Eignung des Standortes fiir die geplante Nutzung betrachtet, da anlagenbezogene
und organisatorische Malihahmen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen. Der
Immissionsschutznachweis des Vorhabens ist hier auf Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens zu fuhren.

Im Schallschutzgutachten wurden auch die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf den
offentlichen Verkehrsflachen betrachtet. Gem. den Ergebnissen dieser Untersuchung, ergibt
sich eine Pegelerhthung des bestehenden Tages-Beurteilungspegels von ca. 4 dB(A), wobei
der zulassige Immissionsgrenzwert an betroffenen Immissionsorten von tags 59 dB(A) ein-
gehalten wird. Da es keine Alternative zum ausgesuchten Standort und zur ErschlieBung gibt
und der zulassige Immissionsgrenzwert zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsbedingungen in Bezug auf den Verkehrslarm eingehalten wird, ist hier zu Gunsten der
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Nahversorgung der Bevélkerung die zusatzliche Beeintrachtigung durch die Zunahme des
Verkehrslarms zu vertreten.

Landwirtschaft

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen durch die Ackerwirtschaft Emis-
sionen auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind von den Nutzern als ortsiiblich
zu tolerieren.

Beleuchtung

Zum Schutz der umliegenden Anwohner vor Lichtemissionen von Beleuchtungsanlagen an
Gebauden und Stellplatzanlagen im SO-Gebiet, sind die Beleuchtungsanlagen so einzurich-
ten, dass eine unnétige Belastung der Anwohner im angrenzenden Siedlungsgebiet verhin-
dert wird (Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz LAI). Nach Betriebsschluss ist eine
Werbebeleuchtung abzuschalten. Fir die Beleuchtung sind zudem ausschlieflich insekten-
freundlichen Leuchtmitteln zu verwenden.

Eingriffsregelung

GemaR § la (3) BauGB sind umweltschutzende Belange in die Abwéagung gem. § 1 Abs.
7 BauGB einzustellen.

Zu diesem Zweck sind die entsprechenden Eingriffe und deren Vermeidung und Minimie-
rung gem. Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz zu ermitteln, zu bewerten und
ggf. mit dem notwendigen Ausgleich gem. § 1a (3) BauGB darzustellen.

Die Ermittlung und Bewertung des Eingriffs erfolgt im Rahmen der Umweltprifung zum
Bebauungsplan durch das Landschaftsplanungsbiro Wette und Gédecke GbR, Géttingen
und werden im Entwurf des Umweltberichtes eingestellt.

Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der gegenwartige Zustand von
Natur und Landschaft dargestellt und bewertet, der Ist- Zustand dem zukiinftig planerisch
ermdglichten Soll-Zustand gegenubergestellt und die zu erwartende Eingriffe in Natur und
Landschaft ermittelt sowie Vorschlage zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
dargestellit.

Die maf3gebliche Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan werden dem Umweltbericht und der Bilanzierung entsprechende Be-
grinungsmafinahmen im SO-Gebiet und im StralRenraum sowie anzulegende Grinflachen
festgesetzt. Des Weiteren werden im Bebauungsplan Malinahmen zur Reduzierung der
Flachenversiegelung erlassen.

Im Plangebiet kann mit den vorgesehenen MalRhahmen ein vollstandiger Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft erzielt werden.

Bei der Kartierung des Plangebiets beziiglich geschiitzter Vogelarten wurde im Untersu-
chungsraum u. a. das Revier eines Feldlerchenpaares festgestellt. Nach der Roten Liste
Deutschlands gilt die Feldlerche als gefahrdet (Gefahrdungsstatus 3). Zum Schutz und der
Bestandstitzung der Feldlerche werden Kompensationsmafinahmen erforderlich, um
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artenschutzrechtliche VerstéRe auszuschlieRen. Vorgesehen ist die Anlage von Feldler-
chenfenster in landwirtschaftlichen Flachen. Der Umfang dieser Kompensationsmalf3-
nahme sowie die erforderlichen Flachen wurden jedoch noch nicht abschlieRend ermittelt.
Auch ist der Flachenzugriff auf geeignete Flachen noch nicht gesichert. Die Ergebnisse der
Ermittlung und die notwendigen Kompensationsmafnahmen werden daher erst zum Ent-
wurf in den Bebauungsplan eingestellt.

Landwirtschaft

Die neu ausgewiesenen Bau- und Grinflachen werden noch landwirtschaftlich als Acker-
landflache genutzt, jedoch wurden die fur das Projekt vorgesehenen Bau- und Griinflachen
bereits von der Vorhabentragerin erworben.

An das Baugebiet grenzen im Norden und Osten landwirtschaftliche Flachen an, die be-
zuglich der ErschlieBung von der Ausweisung des SO-Gebiets nicht direkt betroffen sind.
Die Flachen sind tGber westlich und 6stlich des Plangebiets gelegene Wirtschaftswege und
Stral3en erschlossen.

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung, Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch neue Leitungen im Plangebiet mit Anschluss an das vor-
handene Trinkwassernetz sichergestellt. Der Anschluss erfolgt an die vorhandenen Trink-
wasserleitungen in den Erschliel3ungsstralRen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt iber das bestehende Versorgungsnetz. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, dem Bebauungsplan, ist darauf zu achten, dass alle Baugrund-
stlicke so an einer mit Kraftfahrzeugen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegen oder
einen solchen Zugang zu ihr haben, dass der von den baulichen Anlagen ausgehende Zu-
und Abgangsverkehr und der fiir den Brandschutz erforderliche Einsatz von Feuerlésch- und
Einsatzkréaften jederzeit ordnungsgemal und ungehindert moglich ist.

Schmutzwasser

Die Entwéasserung kann durch neue Schmutzwasserkanéle mit Anschluss an den Schmutz-
wasserkanal in den angrenzenden ErschlieBungsstraf3en erfolgen. Das anfallende Schmutz-
wasser wird der stadtischen Klaranlage zugefihrt, die Gber ausreichende Kapazitaten ver-
fugt.

Niederschlagswasser

Die Oberflachenwasserentwasserung erfolgt durch Riickhaltung und Versickerung im Plan-
gebiet. Die vorhandenen Bdden sind dafir geeignet. Vorgesehen ist, das anfallende Ober-
flachenwasser einer geplanten Versickerungsmulde im Bereich der nordlich des Marktes ge-
legenen Grunflache zuzufiihren, dort zuriickzuhalten und versickern zu lassen.

Die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist moglich und sollte fur die Be-
wasserung von Grinflachen genutzt werden.

Allgemein
Notwendige wasserrechtliche Genehmigungen zur Grundstiicksentwasserung sind im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren zu den jeweiligen Bauprojekten durch die Bauenden

36



Stadt Ronnenberg

Bebauungsplan Nr. 132 ,Nahversorger Brohnstral3e“, Stadtteil Weetzen

10.

bei der Stadt Ronnenberg zu beantragen. Wasserrechtliche Erlaubnisse zur Regenwasser-
versickerung sind, soweit erforderlich, bei der Unteren Wasserbehdrde der Region Hannover
einzuholen.

Die sonstige Versorgung des Gebiets mit Strom, Gas und fernmeldetechnischen Anlagen ist
durch die Vorhabentragerin mit den jeweiligen Versorgern friihzeitig abzustimmen.

Im Geltungsbereich befinden sich im 6ffentlichen Strallenraum Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungen im 6ffentlichen Raum ist nicht erfor-
derlich. Da die vorhandenen Leitungen bei der konkreten Projektumsetzung zu beachten
sind, wird im Bebauungsplan auf die vorhandenen Leitungen und den Schutz der Leitungen
sowie auf eine friihzeitige Beteiligung der Ver- und Entsorgungstrager bei Baumaf3nahmen
im Bereich der Leitungen hingewiesen.

Bodenaushub und Auffillungen

Beim Anfall und bei der Beseitigung bzw. Verwertung von Bodeniiberschussmassen aus der
Erschliefung und dem Bauvorhaben ist die Untere Abfallbehdrde der Region Hannover zu
beteiligen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbehalter, der Grob- und Sperrmiill sowie Wertstoffe sind dort bereitzustellen, wo
die Abfallsammelfahrzeuge gefahrlos an- und abfahren kdnnen.

Die Bereitstellung der Abfalle und Wertstoffe hat so zu erfolgen, dass weder Ful3ganger noch
der StralRenverkehr gefahrdet oder behindert werden. Ggf. sind die Abfallbehalter nach der
Abfallentleerung wieder auf die Grundstiicke zurtickzubringen.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Ronnenberg entstehen bis auf allgemeine Verwaltungskosten durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes keine Kosten, da die Kosten fur die Ausarbeitung des Bebau-
ungsplanes von der Vorhabentragerin getragen werden. Die Kostenlbernahme wird tUber
einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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Aufgestellt durch das Planungsbiro Bolli

Géttingen,

Beschlossen durch den Rat der Stadt Ronnenberg in seiner Sitzungam ......................
Stadt Ronnenberg,

Der Blrgermeister
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Teil 2 Umweltbericht

Buro Wette & Godecke GbR, Géttingen
fur Vorentwurf derzeit ,Anmerkungen Umweltbelange®, Umweltbericht folgt zum Entwurf
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