2. Anderung

Prdambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
und der 8§ 56, 97 und 98 der Nds. Bauordnung*) und des § 40 der Nds.
Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt/Gemeinde*) Katlenburg— Lindau
diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den d&rtlichen
Bauvorschriften lber die Gestaltung*), als Satzung beschlossen.

Katlenburg— Lindau, den ....................
Gemeinde Katlenburg Lindau
Der Biirgermeister

Siegel

(Unterschrift)

Planverfasser

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
planungsgruppe lange puche gmbh, hduserstraBe 1, 37154 northeim.

Northeim, den 09.01.2009

(Planverfasser (W. Pehle)

EBlelslaltilliniefsie

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stand vom ..........
Landkreis: Northeim Gemeinde: Katlenburg—_Lindau
Gemarkung: Kaltenburg Flur: .....

MaPBstab: 1:500 AZ. i

Die Plangrundlage wurde angefertigt von:

Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
GLL Northeim

BahnhofstraBe 15, 37154 Northeim

Die Verwertung ist nur fir eigene nicht wirtschaftliche Zwecke oder die
private Wiedergabe gestattet.

(§ 5 Abs. 3 des Niedersdchsisches Gesetz iber das amtliche Vermessungs—
wesen (NVermG) vom 12.12.2002 (Nds. GVBl. 2003 S. 5)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskataster und weist
die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und
Pldtze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der neu zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Northeim, den ......cccocevevveeninenn...
Katasteramt /BBYE) .......ccceeeeeeeeeecnnnns

(Unterschrift)

Aufstelturrgsbeschtuss,/Anderungsbeschluss*)

Der Rat/Verwaltungsausschuss*) der Stadt/Gemeinde*) Katlenburg— Lindau
hat in seiner Sitzung am 15.05.2008 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstefumgsbesehinss/Anderungsbeschluss ist
gem. § 2 Abs. 1 BauGB +—Y—Tm: -

Katlenburg— Lindau, den ................
Gemeinde Katlenburg— Lindau
Der Blirgermeister

LS.

(Unterschrift)

ortsiiblich bekanntgemacht.

an Nr, 18 "Unteres

schaft—

5.00 ~

T I T T T T T T T T T NTTTTTTTTTTITITTTITTTTITTTTTT

Vereinfachtes Verfahren

Der Ret/Verwaltungsausschuss*) der Stadt/Gemeinde) Katlenburg— Lindau
hat in seiner Sitzung am 15.05.2008 dem Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die o&ffentliche Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB/54e—Abs—3—BewGB¥*) beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 28.01.2009
ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes und der Begritindung haben
vom 06.02.2009 bis 05.03.2009 gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Katlenburg—Lindau, den ...........
Gemeinde Katlenburg— Lindeau
Der Blirgermeister

LS.

(Unterschrift)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stedt/Gemeinde*) Katlenburg— Lindau hat nach Prifung der
Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplanes
in seiner Sitzung am .......ccceeeereenn. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Katlenburg— Lindau, den .........ccccc.....
Gemeinde Katlenburg— Lindau
Der Birgermeister

LS.

(Unterschrift)

-—

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am ............... im Amtsblatt

des Landkreises Géttingen bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 (3) Satz 4 BauGB
amM eeeveeernnann, in Kraft getreten.

Katlenburg— Lindau, den ......................
Gemeinde Katlenburg— Lindau
Der Birgermeister

LS.

(Unterschrift)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind
die Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften, die Verletzung
der Vorschriften (ber das Verhdltnis des Bebauungsplanes und des
Fldchennutzungsplanes sowie Mdngel des Abwdgungsvorgangs beim

Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Katlenburg— Lindau, den .............
Gemeinde Katlenburg— Lindau
Der Biirgermeister

LS.

(Unterschrift)

nriela”

I\J|CTJ

A: Planzeichenerkldrung

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 (1) 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet

(siehe textliche Festsetzung 1)
(8 11 BauNVO)

2. MaP der baulichen Nutzung
(8 9 (1) 1 BauGB)

GR 3750 m?

Grundflache mit Flachenangabe
(siehe textliche Festsetzung 2)
(8 16, 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
(§ 16, 20 BauNVO)

3. Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze
(§ 23 BauNVO)

4, Verkehrsflachen
(8 9 (1) 11 BauGB)

StraPenverkehrsfldchen
(8 9 (1) 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie
(8 9 (1) 11 BauGB)

Bereich ohne Ein— und Ausfahrt
(8 9 (1) 11 BauGB)

5. Planungen, MaPnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
-4 L dH und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

B N (siehe textliche Festsetzung 4.3)

ST T (§ 9 (1) 20 BauGB)

OB OR O eT Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
g 2 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

000 0! (siehe textliche Festsetzungen 4.4 und 4.5)

(8 9 (1) 25 a BauGB)

cv o Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fiir Bepflanzung
¢ und flr die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
e oo o sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

(siehe textliche Festsetzung 4.1)
(8 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Index: MaBnahmenflache
M1 (siehe textliche Festsetzung 4.3)

Index: Erhaltungsflache
E1 (siehe textliche Festsetzung 4.1)

Index: Pflanzgebot
P1 (siehe textliche Festsetzungen 4.4 und 4.5)

6. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind,
Bauverbotszone gemdP FernstraBengesetz
(8 9 (6) BauGB)

i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung
i des Bebauungsplanes
= (§ 9 (7) BauGB)

B: Textliche Festsetzungen

1. Sondergebiet

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird fiir gropflachigen
Einzelnandel festgesetzt. Die Art der Nutzung wird auf die Branchen—
gruppe Nahrungs— und Genussmittel beschrdnkt. Die Verkaufsfldche
wird auf 2650 m? begrenzt. Im Einzelnen sind folgende Branchen/
Betriebe mit folgenden maximalen Verkaufsflachen zuldssig.

— SB Lebensmittelmarkt 1200gm
— Lebensmitteldiscountmarkt 900gm
— Getrdnkemarkt 950gm

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)
2. Grundflache

Die Grundfldche darf durch die Grundflachen von Stellpldtzen und

Zufahrten bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7 Uberschritten werden,

sofern die Stellplatze fir PKW in wasserdurchldssiger Bauweise

errichtet werden. Als wasserdurchldssig gelten Pflaster mit mindestens

30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainagepflaster

und dhnliches.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 20 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, und § 19 Abs. 4 BauNVO)

3. Hohenlage baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen auPerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb
des natirlichen Uberschwemmungsgebietes diirfen das natirliche Geldndeniveau
im Mittel nicht libersteigen.

(8 9 Abs. 2 BauGB)

4, Natur und Landschaft
4.1 Erhaltungsflachen (E 1)

Die mesophilen Grinlandstrukturen und der Grabenbereich auf den gekennzeichneten
Fldchen sind dauerhaft zu erhalten.
(8 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

4.2 (entfallt)

4.3 Entwickeln eines Uferrandstreifens (M 1)

Die Flache ist zu einem Uferrandstreifen zu entwickeln. Hierzu ist auf 5 m Breite eine 2—
reihige Gehdlzpflanzung aus Erle (Alnus glutinosa) und Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus), Heister, 3 x v., m.B., 125 — 150 m anzupflanzen und zu erhalten. Der
Pflanzabstand der Gehodlze untereinander betrdgt 1,5 m.

Diese Flachen und MaPBnahmen werden den Grundstiicken innerhalb des Sondergebietes
zugeordnet.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 9 Abs. 1 a BauGB)

4.4 Gestaltung des siidlichen und 6stlichen Ortsrandes (P 1)

Auf der Flache ist eine dynamisch strukturierte Geholzstruktur aus Strauchern und Bdumen zu
entwickeln.

Hierzu sind insgesamt mindestens 20 einheimische und standortgerechte Strducher, 2 x v., o.
B., 60 — 80 cm anzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzen sind zusammengefasst in Zweier—
oder Dreiergruppen zu setzen. Zusdtzlich sind mindestens 10 einheimische und
standortgerechte Laubbdume 2. oder 3. Ordnung, als Hochstdmme, Stu 14 — 18 cm, dlternativ
altbewdhrte Obstbaumsorten gezogen als Hochstdmme auf Sdmlingsunterlage anzupflanzen

und zu erhalten.

Die verbleibenden Restflachen sind mit einer Landschaftsrasenmischung R.S.M. 7.1.2

Standard mit Krdutern einzusden.

Diese Flachen und MaPBnahmen werden den Grundstiicken des Sondergebietes zugeordnet.

(89 Abs. 1 Nr. 25 a und b i.V.m § 9 Abs. 1a BauGB)

4.5 Gestaltung des &stlichen, westlichen und nérdlichen Ortsrandes (P 2)

Auf den Fldachen ist eine landschaftsparkdhnliche Struktur aus Strduchern und Bdumen zu
entwickeln.

Hierzu sind insgesamt mindestens 38 einheimische und standortgerechte Strducher, 2 x v., o.
B., 60 — 80 cm anzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzen sind zusammengefasst in Zweier—
oder Dreiergruppen zu setzen. Zusdtzlich sind mindestens 28 einheimische und
standortgerechte Laubbdume 1. oder 2. Ordnung, als Hochstamme, Stu 14 — 18 cm,
anzupflanzen und zu erhalten.

Die verbleibenden Restfldchen sind mit einer Landschaftsrasenmischung R.S.M. 7.1.2

Standard mit Krdutern einzusden.

Diese Flachen und MaPBnahmen werden den Grundstiicken innerhalb des Sondergebietes
zugeordnet.

(89 Abs. 1 Nr. 25 a und b i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

4.6 Stellplatzbegrinung

Die Stellplatzbereiche sind mit Einzelbdumen zu durchgrinen. Hierzu sind innerhalb des
Stellplatzbereiches mindestens 28 einheimische und standortgerechte Laubbdume 2. oder 3.
Ordnung als Hochstamme Stu 14 — 18 cm anzupflanzen und zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

4.7 Versiegelungsbeschrdnkung

PKW-Stellpldtze sind nur in wasserdurchldssiger Ausfiihrung zuldssig. Als wasserdurchldssig
gelten Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen,

Drainagepflaster und dhnliches.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

C: Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Die Ortlichen Bauvorschriften (ber Gestaltung gemdB § 56 und § 98 NBauO gelten im Bereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 "Unteres Landwehrfeld" der Gemeinde Katlenburg— Lindau.

2. Dachneigungen
Es sind nur geneigte Dacher > 15° zuldssig. Ausgenommen von diesen Vorschriften sind
untergeordnete Gebdudeteile, Wintergdrten, Garagen und Nebenanlagen.

3. Dachfarbe— und material

Fiir geneigte Dacher sind nur rote Eindeckungen zuldssig, sofern keine Dachbegriinung angelegt
wird. Die Farbwahl muss sich an den ortstypischen naturroten Tonziegeln orientieren und ist in
Anlehnung an die RAL — Farbwerte 3000, 3002, 3013 und 3016 zu wdhlen. Ausgenommen

von dieser Vorschrift sind untergeordnete Gebdudeteile, Wintergdrten, Garagen und Nebenanlagen.
Der Einabu von Dachflachenfenstern und Sonnenenergieanlagen ist zuldssig.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsdtzlich oder fahrldssig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren lapt,
die nicht den Anforderungen an die Ortlichen Bauvorschriften C2 bis C3 entspricht.
Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe bis zu
500.000,00-— Euro geahndet werden.

D: Nachrichtliche Ubernahme

ALY Grenze des natiirlichen Uberschwemmungsgebietes
’i,> ©) dr' (8 9 Abs. 6 BauGB)

VAVAVAUA

..

Sichtdreieck
(8 9 (6) BauGB)

Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. I, Nr. 64, S. 3316), die Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. S 466), die Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58) und
die Niedersdachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.02.2003 (Nds. GVBI. S.
89), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.12.2008 (Nds. GVBI. Nr.
25/2008, S. 381/382).
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Gemeinde Katlenburg-Lindau,
Bebauungsplan Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld”, 2. Anderung

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld"
ist das

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Er-
leichterung von Investitionen und der Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBL. I, S. 466),

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58) und

e die Nds. Bauordnung (NBauOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.02.2003 (Nds. GVBI., S. 89), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
23.06.2005 (Nds. GVBI., S. 208).

Es wird das beschleunigte Verfahren gemaf3 § 13a BauGB angewendet. Aufgrund des beste-
henden Bebauungsplans gehdrt das Plangebiet zum beplanten Innenbereich gemald § 30
BauGB. Die zulassige Grundflache liegt mit 12.525 m? unterhalb der in § 13a BauGB genann-
ten Schwellenwerte von 20.000 m? bzw. 70.000 m?. Das Projekt 16st keine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG und NUVPG aus. Der Schwellen-
wert zur Durchfuhrung einer Vorprufung des Einzelfalls von 20.000m? nach § 13a Abs. 1 wird
nicht erreicht. Natura 2000 Flachen sind nicht betroffen. Schliel3lich handelt es sich um ein
Investitionsvorhaben zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben der Nahversorgung.

Damit sind alle Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren gemafd § 13a BauGB er-
fullt. Auf einen Umweltbericht wird ebenso verzichtet wie auf die Eingriffsregelung. Die
Umweltauswirkungen werden dennoch angemessen ermittelt und in die planerische Abwa-
gung eingestellt (vgl. Kap. 6).

1.2 Verfahren

Der seit 2003 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld" soll zu Gunsten
der Erweiterung eines Nutzers gedndert werden. Es handelt sich um die zweite Anderung
des Bebauungsplans.

Weil das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB angewendet wird, wird auf eine fruh-
zeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) BauGB (frihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung) und § 4 (1) BauGB (fruhzeitige Behdrdenbeteiligung) verzichtet.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Katlenburg-Lindau hat in seiner Sitzung am
15.05.2008 dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 zugestimmt und die
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Gemeinde Katlenburg-Lindau,
Bebauungsplan Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld”, 2. Anderung

offentliche Auslegung gem. § 13a (2) 1i.V.m. § 3 (2) BauGB beschlossen. Die Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB wurde parallel
durchgefuhrt.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 13 mit der Begriindung
wurde vom 06.02.2009 bis einschlie3lich 05.03.2009 durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
05.02.2009 gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Gemeinde Katlenburg-Lindau hat in seiner Sitzungam __.__. den Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld", 2. Anderung nach Prifung der nach §§ 3 (2) und 4
(2) BauGB vorgebrachten Anregungen als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

2. PLANUNGSANLASS

2.1 Motivation

Der Bebauungsplan soll auf Antrag der Schmidt-Dold Grundstticksgesellschaft bR,
Gottingen, geandert werden. Diese plant, den bestehenden Aldi-Markt um ca. 300 m?
Verkaufsflache zu erweitern.

Die Firma Ménnig-Bau beabsichtigt eine Erweiterung des Aldi-Marktes von derzeit 594 m?
auf ca. 900 m? Verkaufsflache umzusetzen. Der Markt befindet sich innerhalb eines Sonder-
gebietes fur grof3flachigen Einzelhandel. Der Bebauungsplan setzt fur die Grundflache und
die Verkaufsflache Obergrenzen fest. Um das Projekt vorzubereiten, ist eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Planungsalternativen

Das Plangebiet beschrankt sich auf den Geltungsbereich der Urfassung des Bebauungsplanes
Nr. 13. Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen Planungsalternativen zur vorgesehenen
Erweiterung der Verkaufsflachen im Sondergebiet. Zunachst wurde ein Neubau des Dis-
countmarktes im Norden, innerhalb der Grinanlagen, ins Auge gefasst. Dies hatte zur Folge,
dass die dort festgesetzten Malinahmenflachen sowie die festgesetzten Pflanzgebote zum
Grof3teil aufgehoben werden mussten. Die erheblichen Auswirkungen auf die Belange von
Natur und Landschaft wirden die bisher dargestellte Ausgleichsbilanzierung infrage stellen.

Als weitere Planungsalternative stand ein L-férmiger Anbau zur Diskussion. Im Osten des
Plangebietes an den vorhandenen Discounter ware in diesem Fall ein winkelférmiger Anbau
in Richtung Norden zum Landwehrbach zu errichten. Dies hatte zwar zur Erhaltung der 6st-
lich festgesetzten MaBhahmenflache beigetragen, gleichzeitig aber auch die Stellplatzanlage
deutlich eingeschrankt, da nicht nur Flachen fur den Anbau bendtigt wirden, sondern auch
Flachen fur die Umfahrung und die Anlieferung des Discounters neu geschaffen werden
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mussten. Zur Neuerrichtung von Stellplatzen hatten wiederum die nérdlich festgesetzten
Grunanlagen zur Disposition gestanden.

Die hier angedachte Erweiterung des Discounters nach Osten durch einen ca. 15 m tiefen
Anbau bewirkt zwar einen starken Eingriff in die MaBBnahmenflache 2 (Regenruickhaltung
und Versickerung), stellt aber bezlglich der baulichen MaRhahme den geringsten Flachenbe-
darf dar. Diese Variante der Erweiterung ist somit zum einen die wirtschaftlichste Lésung
zur Erweiterung der Verkaufsflache, andererseits ist damit auch der geringste Eingriff inner-
halb der Flachen im Bebauungsplan eingeschlossen.

Der Verzicht auf eine Erweiterung des Discounters wirde mdéglicherweise zur ganzlichen Ver-
lagerung an einen anderen Standort fUhren. Dies hatte neben den notwendigen planeri-
schen Erwagungen zur Festsetzung eines Bebauungsplanes auch die Folge, dass die gute
Zentralitat und verkehrsguinstige Anbindung mit den damit verbundenen Synergieeffekten
am hiesigen Standort verloren gingen.

In der Summe der Entwicklung stellt die im Plangebiet vorgesehene Osterweiterung des Dis-
counters die planerisch sinnvollste stadtebauliche Entwicklung dar.

2.3 Projektbeschreibung

Das Projekt umfasst den Anbau an den bestehenden Discountmarkt nach Osten. Hier soll
gemaln der vorhandenen Architektur die bauliche Anlage in gleicher Tiefe ca. 15 m nach Os-
ten erweitert werden. Hierbei ist es Ziel, die Verkaufsflache auf ca. 900 m? zu erweitern.

Im Zuge dieser Erweiterung muss die Anlieferung des Discounters (sie liegt auf der Stdseite
des Gebaudekomplexes und wird von Osten angefahren) neu organisiert werden. Hierzu ist
die Verkehrsanbindung ebenfalls nach Osten in entsprechender Tiefe zu versetzen.

Gleichzeitig werden hiermit Freiflachen gewonnen, die zur Anlegung von Stellplatzen inner-
halb des Baugebietes dienen werden.

3. ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Einziges Ziel der Anderung ist es, die Erweiterung des Discounters am Standort
bauleitplanerisch vorzubereiten und die Festsetzungen des Bebauungsplanes an diese
Erweiterungsabsicht anzupassen.

3.1 Inhalt der Anderung

Raumlich begrenzt sich die Anderung auf das gesamte Baigebiet einschlieBlich der Verkehrs-
und Mallnahmenflachen.

planungsgruppe lange puche gmbh|HauserstraRe 1|37154 Northeim|Tel: 05551 9822-0|Fax: 05551 9822-22|Mail: info@pglp.de|Web: www.pglp.de
789 BP Begriindung 5-a.doc 3



Gemeinde Katlenburg-Lindau,
Bebauungsplan Nr. 13 ,Unteres Landwehrfeld”, 2. Anderung

Inhaltlich werden folgende Anderungen festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Die in der textlichen Festsetzung 1 ,Sondergebiet’ festgesetzte Art der baulichen Nutzung
wird bezuglich der maximalen Verkaufsflachen je Branchenbetrieb um 250 m? zugunsten des
Lebensmittel-Discountmarktes vergréliert.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel bleibt bestehen.

Die festgesetzte Grundflache von 3.350 m? bezogen auf die Hauptnutzung, wird gemal der
Erweiterungsabsicht an die erforderliche Grundflache abgepasst. Die textliche Festsetzung 2.
,Grundflache’ bleibt von dieser Festsetzung unberuhrt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Das in der Urfassung des Bebauungsplanes festgesetzte Baufenster mit einer Lange von 112
m wird auf ca. 120 m erweitert. Die Tiefe des Baufensters mit 35 m bleibt unverandert,

Planungen, MaBhahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft M2 wird zugunsten der Erweiterung des Baufensters zu-
rickgenommen. Es verbleibt eine Restflache am &stlichen Geltungsbereichsrand.

Die sonstigen Festigungen des Bebauungsplanes werden an die tatsachliche Nutzung des
Gebietes angepasst, sodass der bauliche Zustand den zuklnftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entspricht. Hierbei handelt es sich um geringfugige Anpassungen der Pflanzfla-
chen P2 ; und P1.

Verkehrsflachen
Die Festsetzungen der StrafRenverkehrsflachen werden an den tatsachlichen Ausbau des
Kreuzungspunktes Bundesstralle / Albrechtshauser Weg angepasst.

4. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG
UND ORNDUNG

4.1 Stddtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption der Urfassung des Bebauungsplanes sah die Errichtung eines
SB-Lebensmittelmarktes einschliel3lich Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200
m?2 und eines Lebensmittel-Discountmarktes mit einer Verkaufsflache von 650 m? vor. Dem-
nach wurde die Verkaufsflache insgesamt auf 1.850 m? beschrankt. Die zulassige Grundfla-
che wurde auf 3.000 m? festgelegt.
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Nachdem beide Marktgebaude in geschlossener Bauweise errichtet wurden, sollte ein Ge-
trankemarkt mit einer Verkaufsflache von 550 m? zusatzlich errichtet werden. Dies erfolgte
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr., 13, wodurch sich die Verkaufsflache
auf insgesamt 2.400 m? erhdhte.

Die Markteinfihrung erfolgte im Jahre 2001. Die Anderung mit Erweiterung eines zusatzli-
chen Getrankemarktes erfolgte im Jahre 2003/2004. Mittlerweile hat sich der Standort gut
etabliert und wird von der Bevdlkerung angenommen.

Im Jahr 2007 hat die Gemeinde ein Marktgutachten fur das Gemeindegebiet in Bezug auf
zwei Standorte fur Einzelhandel in der Ortschaft Katlenburg aufstellen lassen. Das Gutach-
ten der CIMA liegt den nachfolgenden Ausfuhrungen zu Grunde.

* Die Gemeinde verflugt Uber eine Kaufkraftkennziffer von 102 % und liegt Uber
dem Bundesdurchschnitt

* Fur die Gemeinde Katlenburg-Lindau ergibt sich ein Nachfragepotential Uber alle
Branchen von 40,5 Mio €

e Periodischer liegt das Nachfragepotential bei 22,0 Mio €

* Die Gesamtverkaufsflache liegt bei derzeit 5.375 gm

e Der von der CIMA errechnete Einzelhandelumsatz liegt bei rd. 23,9 Mio €

* Schwerpunkt ist der periodische Bedarf mit ca. 19,5 Mio €

e Schwerpunkt der Einzelhandelstruktur liegt in Katlenburg (Gesamtverkaufsflache
3.560 gm)

* Die Zentralitat uber alle Branchen liegt in Katlenburg-Lindau nach den Berech-
nungen der CIMA bei 59 %

Fazit

Ein Grundzentrum sollte gemd(S raumordnerischer Zuordnung die Grundversorgung der eige-
nen Bevolkerung sichern. Hierzu zdhlt vor allem die Ausstattung mit Glitern aus dem periodi-
schen Bedarfsbereich. Dies gelingt in Katlenburg-Lindau nicht vollstcdndig. Per Saldo werden
im periodischen Bedarfsbereich Kaufkraftabfliisse deutlich. Einschrdnkend sollte jedoch er-
wdhnt werden, dass die Kaufkraftabfllisse als nicht schwerwiegend zu beurteilen sind. Der
ausgewiesenen Werte zeigen, dass die Versorgung mit Glitern des periodischen Bedarfs in
Katlenburg-Lindau trotz der saldierten Kaufkraftabflisse als gut zu bezeichnen ist. Die Poten-
ziale fuir weitere Ansiedlungen sind somit begrenzt.

Im aperiodischen Bedarfsbereich werden (mit Ausnahme der Warengruppen Schuhe/ Leder-
waren und Geschenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat) sehr geringe Werte erreicht. Auf-
grund der bestehenden Konkurrenzsituation zu den Mittel- und Oberzentren in der Region
(u.a. Northeim und Gottingen) sind dieser Werte aus Gutachtersicht nur sehr schwierig stei-
gerbar.

Nahversorgungssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens
Herauszustellen ist vor allem die Kreisstadt Northeim (Entfernung nach Katlenburg: rd. 7,5
km). Dort befinden sich an den lberregionalen StrafSen, die u.a. auch nach Katlenburg-

! Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben in der Gemeinde Katlenburg-Lindau,
Cima Stadtmarketing, Lubeck Mai 2007
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Lindau fuhren, u.a. ein Kaufland-Verbrauchermarkt, ein Rewe-Markt sowie die Lebendmittel-
discounter Lidl und Aldi. Bereits im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Stidnie-
dersachsen wurde fur die Stadt Northeim eine Einzelhandelszentralitdt im periodischen Be-
darfsbereich von 125% errechnet. Vor dem Hintergrund der aktuellen Einwohnerzahl von Ciber
30.000 Einwohnern bedeutet dies, dass die Lebensmittelbetriebe erhebliche Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland (inkl. Katlenburg-Lindau) aufweisen. Insbesondere auch vor diesem Hinter-
grund gilt es in der Gemeinde Katlenburg-Lindau tragfdhige Einzelhandelsstrukturen im Nah-
versorgungsbereich zu sichern.

Die Kaufkraftabfliisse aus Katlenburg-Lindau nach Osterode (am Harz) sind deutlich geringer.
Dort befinden sich zwar auch attraktive Lebensmittelanbieter (u.a. Lidl, Penny, Aldi), jedoch
liegt Osterode mit rd. 13 km deutlich weiter entfernt (gemessen von Katlenburg aus). Auch
wurde 2003 eine deutlich geringere Handelszentralitdt im periodischen Bereich ausgewiesen
(106 %), die bei rd. 25.000 Einwohnern auf wesentlich geringere Kaufkraftzufllisse hinweist.
Die Samtgemeinde Gieboldehausen (Entfernung von Lindau aus gemessen: rd. 9,5 km) spielt
eine deutlich geringer Rolle, auch wenn sich dort im Gewerbegebiet Stockenbreite die Mdrkte
Lidl, Penny und Aldi angesiedelt haben. AufSerdem befinden sich in Gieboldehausen Mdrkte
der Anbieter Rewe und Edeka. Im Regionalen Einzelhandelskonzept Stidniedersachsen wurde
im Jahr 2003 eine Handelszentralitdt im periodischen Bedarfsbereich fur die Samtgemeinde
Gieboldehausen von 79 % errechnet. Das heifSt, dass zum damaligen Zeitpunkt per Saldo
Kaufkraft im periodischen Bedarfsbereich aus der Samtgemeinde abfloss.

Der Gutachter stellt fest, dass im periodischen Bedarf zurzeit KaufkraftabflUsse zu verzeich-
nen sind. Somit besteht Potential fur weitere Ansiedlungen. Er fuhrt aus, dass die Handels-
zentralitat in Katlenburg-Lindau im periodischen Bereich von derzeit 88,7 % auf 100 % stei-
gerbar sei.

Vor dem Hintergrund zweier Vorhaben zur Neuansiedlung von Lebensmittelhandel wird im
weiteren Verlauf des Gutachtens ebenfalls festgestellt, mit welchen Kaufkraftumlenkungen
zu rechnen sei. Hierbei ist aber anzufuhren, dass es sich bei der Betrachtung um Markte von
rund 1600 m? Verkaufsflache handelt. Hierbei werden Gemeindeintern Umverteilungseffekte
von bis zu 17,6 % erwartet.

Die Kaufkraftzuflusse aus dem Umland prognostisiert der Gutachter vorrangig aus Nort-
heim. Wobei festgestellt wird, dass diese nicht zu wesentlichen Auswirkungen fuhren wur-
de, also noch unter den abwagungsrelevanten Grenzen liegt. Vielmehr wurde lediglich der
derzeitige Abfluss der Kaufkraft zurtickgelenkt werden auf die Gemeinde.

Da mit der Erweiterung des Discounters der vorhandene Standort nur geringfligig erweitert
wird, sind wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsituation in und um
Katlenburg nicht zu erwarten.
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4.1.1  Nutzungskonflikte

Larmimmissionen

In der Urfassung des Bebauungsplanes sind die Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes untersucht worden. Aus der Nutzung sind in erster Linie Emissio-
nen in Form von Larm durch Kunden- und Lieferverkehr zu erwarten. In der Urfassung des
Bebauungsplanes sind bereits MaBnahmen zur Minimierung enthalten.

Zusatzlich ist auf Vollzugsebene im Genehmigungsverfahren ein schalltechnisches Gutachten
erstellt worden. Dort wurden Randbedingungen formuliert, die zu einer Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte in dem angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebiet fUhrten. Es handelte sich
um die Verlegung der Grundstuickszufahrt, die Befestigung der Zufahrt mit Asphalt und die
Verlagerung eines Teils der Parkplatze. Alle Randbedingungen sind umgesetzt worden. Die
Immissionsrichtwerte Tag werden dadurch unterschritten. Die Immissionswerte Nacht spie-
len keine Rolle, da keine Nachtnutzung stattfindet.

Zusatzlich ist auf der gesamten Lange der westlichen Abgrenzung des Gelandes eine Larm-
schutzwand errichtet worden, die eine weitere Reduzierung der Beurteilungspegel (> 3 dB
unter dem Immissionsrichtwert) zur Folge hat. Diese Larmschutzwand bleibt bestehen.
Auch fur den logistischen Ablauf in Bezug auf den Kunden- und Lieferverkehrs sind keine
Anderungen zu erwarten. Allerdings wird sich durch die Ansiedlung des Getrankemarktes die
Lieferfrequenz erndhen. Die ermittelten Beurteilungspegel lassen dafur Spielraum. Im Ge-
genzug erhoht sich aulBerdem der Abschirmeffekt durch die Verlangerung des Baukdrpers
gegenuber dem ndrdlich vorgelagerten Parkplatz. Mit einer Erhéhung der Kundenfrequenz
ist nur bedingt zu rechnen, da zwischen Supermarkt und Getrankemarkt mit einem hohen
Anteil an Koppelungskaufen zu rechnen ist.

Die Gemeinde Katlenburg-Lindau geht zunachst davon aus, dass keine wesentliche Ver-
scharfung der Larmsituation eintritt. Sollte dies doch der Fall sein, so wird erwartet, dass auf
Vollzugsebene im Genehmigungsverfahren entsprechende Ldésungen gefunden werden.

Hochwasserschutz

Bereits in der Urfassung des Bebauungsplanes lag ein Teil der Baukdrper im naturlichen
Uberschwemmungsgebiet der Rhume. Um den Verlust an naturlichem Retentionsraum aus-
zugleichen, wird an anderer Stelle im Zusammenhang mit von der Gemeinde geplanten
Hochwasserschutzmallinahmen ein entsprechendes Ausgleichsvolumen bereitgestellt. Ein
wasserrechtliches Verfahren ist in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde beim Land-
kreis Northeim im Rahmen des damaligen Baugenehmigungsverfahrens durchgefthrt wor-
den.

Dabei wurde nicht nur der Retentionsverlust durch die Gebaude sondern auch durch die Au-
Benanlagen (Parkplatze und Zufahrten) bertcksichtigt. Die damalige Berechnung des auszu-
gleichenden Retentionsvolumens erfolgte grol3zuigig, so dass die Erhéhung der zulassigen
Grundflache in der Bebauungsplananderung von maximal 400 gm zu keinen neuen Betrof-
fenheiten fuhrt. Dort, wo der Discounter sich erweitert, befanden sich vorher die Zufahrten
der Anlieferung.
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Die Gemeinde Katlenburg-Lindau geht daher davon aus, dass kein zusatzlicher Retentions-
verlust durch den Anbau des Discounters entsteht.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass keine unlésbaren Nutzungskonflikte durch die
Bebauungsplananderung hervorgerufen werden. Daher wird auch auf die bisherige Festset-
zung eines Regenruckhaltebereiches verzichtet. Die Malinahmenflache wird zugunsten des
Erweiterungsbaus zurickgenommen. Die verbleibenden Flachen werden einem Pflanzgebot
unterworfen und dem Sondergebiet zugeschlagen.

4.1.2 ErschlieBung

Qualitat und Quantitat der Erschliellungsanlagen wurden im Rahmen der Urkonzeption im
Bebauungsplan festgesetzt. FUr die Sicherstellung der ErschlieBung durch den Individualver-
kehr wurde die EinmUndung Albrechtshauser Weg / B 241 verkehrsgerecht mit Linksabbie-
gespur und Tropfen ausgebaut. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit fUr Fulganger und Rad-
fahrer wurde auf der B 241 eine Querungshilfe und entlang des Albrechtshauser Weges ein
strallenbegleitender FuBweg angelegt. Die Gemeinde Katlenburg-Lindau geht davon aus,
dass die bestehenden Verkehrseinrichtungen ausreichend sind.

Mit einer Erhdhung der Abwasserfracht sowohl in Bezug auf das Schmutzwasser als auch in
Bezug auf das Oberflachenwasser wird nicht gerechnet. Der Gesamtversiegelungsgrad im
Plangebiet bleibt konstant. Dieser lag gemafd Urfassung des Bebauungsplanes bei einer
Grundflachenzahl von 0,7. Hier ist keine Veranderung geplant.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass keine Auswirkungen auf die Verkehrsanlagen
sowie auf die Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu erwarten sind.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und der zu
erwartenden Auswirkungen

4.2.1 Umweltbelange

Bei der Betrachtung der Naturraumpotenziale ist die Tatsache von Bedeutung, dass es sich
um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt. Daher liegt bereits im Pla-
nungsansatz eine vordergrindig stadtebauliche Fragestellung vor. Durch die Anderung eines
bestehenden Bebauungsplanes werden lediglich die vorhandenen Festsetzungen modifiziert,
um die geplante Erweiterung der Verkaufsflache innerhalb eines Sondergebietes fur grol3fla-
chigen Einzelhandel zu legitimieren.

Fur die Bewertung der Bestandssituation werden die im bestehenden Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen herangezogen. Zur Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Belange von Natur und Landschaft dienen die neuen Festsetzungen des
geanderten Bebauungsplanes. Eine konkrete MaSnahmenbeschreibung und eine Begrun-
dung der Festsetzungen erfolgt im Kapitel 5.
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber alle Naturraumpotenziale, die in die Be-
trachtung der Umweltbelange mit eingeflossen sind.

Schutzgut Bestand Bewertung Auswirkungen | Erheblichkeit
Naturraum/ Weser-Leine- deutlicher Sied- keine / Gesamtcha- | keine
Topographie Bergland / Unter- lungsbezug / natur- | rakteristik bleibt

einheit SUdwestli-
ches Harzvorland /
ca. 137 mUNN/
sehr geringe Gefal-
leneigung Richtung
Nordwesten

raumliche Eigen-
schaften charakte-
ristisch ausgepragt

erhalten

Geologie / Béden
/ Grundwasser

Ablagerungen des
Quartars / Aueb6-
den bzw. Brauner-
den dominant /
geringe Grundwas-
serneubildungsrate

naturlich ausge-
pragte geologische
Strukturen / Gelan-
delberpragungen in
Form von Versiege-
lungen vorhanden /
keine Schlusselfunk-
tionen hinsichtlich
Trinkwasserschutz

Bodenverlust durch
Versiegelung / Ein-
schrankung der
Versickerungsrate
und der Bodenfunk-
tionen

erhebliche Auswir-
kungen auf das
Bodenpotenzial
durch Bodenverlust

Oberflichen- keine Oberflachen- | naturnaher Regen- | Inanspruchnahme erhebliche Auswir-
gewisser/Hoch- | gewasser natlrli- ruckhaltebereich von Ausgleichsfla- | kungen durch den
R cher Entstehung betroffen / Retenti- | chen/ Uberpragung | Wegfall von Dauer-
vorhanden / aber onsraum von von naturnah ges- | stau- u. Flachwas-
naturnah gestalte- | Landwehrbach u. taltetem Regen- serbereichen /keine
ter Regenruckhalte- | indirekt auch der rickhaltebereich / Erheblichkeit auf die
bereich als Aus- Rhume Retentionsraumver- | Hochwassersituati-
gleichsmalnahme / lust / allgemeine on, sofern gewahr-
Nahe des Plangebie- Beeintrachtigung leistet wird, dass es
tes zum Landwehr- des Potentialkom- | zu keiner Erh6hung
graben bzw. zur plexes Gewasser / der Abflussspitzen
Rhume Hochwasserschutz | kommt
Klima/ Siedlungsrandlage / | keine SchlUsselfunk- | geringfligige Erho- | keine
Lufthygiene durch Leelage zum | tionen bzgl. Frisch- | hung der lufthygie-
Solling relativ milde | luftversorgung des | nischen Belastung /
u. trockene Witte- | Siedlungsbereiches / | geringfligige Ver-
rungsbedingungen / | lufthygienische schlechterung der
Niederungsklima Vorbelastungen kleinklimatischen
durch Lage im Tal- | vorhanden Situation, aber
bereich der Rhume / keine Beeintrachti-
Nahe zur B 241 gung von Schlussel-
funktionen
Landschaftsbild/ |Lage am &stlichen deutlicher Sied- geringe Verande- keine

Ortsbild

Ortsrand von Kat-
lenburg / Plangebiet
ist durch Einzelhan-
del mit Gebauden,
Stellplatzen u. Aus-
gleichsflachen ge-
pragt /B 241 und
Bahnlinie Herzberg -
Northeim in unmit-
telbarer Nahe / freie
Landschaft mit
landwirtschaftlicher
Nutzung schlief3t
direkt an

lungsbezug /

gute Einsehbarkeit
des Plangebietes/
geringer Anteil
gliedernder Elemen-
te / Vorbelastungen
des Landschaftsbil-
des durch Ver-
kehrsachsen u.
relativ harten Uber-
gang zwischen Sied-
lung u. freier Land-
schaft vorhanden

rungen im unmit-
telbaren Nahbereich
durch zusatzliche
Bebauung
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Biotoptypen versiegelte Zu- siedlungstypische Verlust von natur- erhebliche Auswir-
fahrtsflachen / na- | Biotoptypen mit nahen Regenrtick- kungen durch den
turnaher Regen- mittlerem Arten- halteflachen mit Wegfall des Regen-
rickhaltebereich reichtum / ge- Dauerstau-, Flach- rickhaltebereiches
mit Dauerstau-, schiUtzte Biotopty- | wasser- und Rand- | mit naturnaher
Flachwasser- u. pen sind nicht zu bereichen Auspragung / keine
Uferbereichen erwarten Erheblichkeit bezlg-

lich anderer Biotop-
typen

Pot. Nat. Vegeta- | heutige pot. nat. keine entsprechen- | keine keine

tion Vegetation wirde | den Vegetationszu-
aus Perlgras- sammensetzungen
Buchenwald und vorhanden
Eichen- Hainbu-
chenwald bestehen

Fauna/Flora siedlungstypischen geringer bis mittle- | keine Populationen | keine
Arten sind domi- rer Artenreichtum gefahrdende Aus-
nant / synanthrope |zu erwarten / ge- wirkungen
Arten Uberwiegen schitzte Arten

wurden nicht fest-
gestellt

Schutzgebiete/ keine Schutzgebiete | nicht erforderlich keine keine

geschiitzte Ob- | betroffen

jekte

Schutzgut das Plangebiet liegt | Ortsrandlage mit keine negativen keine

Mensch in einem bereits Einzelhandelsnut- Auswirkungen auf
durch anthropoge- |zung/kaum Vorbe- | den Menschen und
ne Nutzung ge- lastungen festzu- seine Gesundheit zu
kennzeichneten stellen erwarten
Bereich

Schutzgut Kul- Kultur- oder sonsti- | nicht erforderlich keine Keine

tur- und sonstige | 9N Sachguter sind

Sachgiiter nicht betroffen

4.2.2 Bewertung der Eingriffsintensitat

Die AusfUhrungen bezlglich der einzelnen Umweltbelange haben deutlich gemacht, dass
erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden, den Potentialkomplex Oberfla-
chengewasser / Hochwasserschutz sowie auf das Schutzgut Biotoptypen zu erwarten sind.
Dies ist durch den Bodenverlust durch Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen und
die damit einhergehenden Beeintrachtigungen des Bodens begrundet. Weiterhin entfallt der
gesamte Regenruckhaltebereich mit Dauerstau-, Flachwasser- und Randzonen einschlieflich
Gehdlzen und Stauden.

Allerdings entsteht hierdurch keine Ausgleichspflicht. Gemal3 § 13a (2) 4 BauGB gelten diese
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Tatsache, dass der

Bebauungsplan hier der Innenentwicklung zur Schaffung von Bauland dient, wird bereits per
Gesetz héher bewertet als die Belange von Natur und Landschaft.

Kompensationen zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen sind nicht erforderlich.

Gleichzeitig er6ffnen die Festsetzungen des Bebauungsplans aber Moglichkeiten zur Minimie-
rung und zum Ausgleich der Eingriffsintensitat fur die betroffenen Potenziale und damit
verbundenen Potenzialkomplexe.
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* Die Erhaltungsfestsetzung von Grinlandstrukturen bewirkt einen Ubergang zwischen
Albrechtshauser Weg und den Pflanzflachen des Bebauungsplanes. Hier ist auch eine un-
gestdrte Bodenentwicklung méglich.

* Die Bepflanzung eines Uferrandstreifens ermoglicht die Entwicklung von flieBgewasser-
typischen Ufergeholzstrukturen, die der Steigerung der dkologischen Vielfalt dienen.

* Die Pflanzung einer Baum-Strauchhecke dient der Entwicklung eines gliedernden Land-
schaftsbestandteils, der einen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft dar-
stellt. Sie stellt Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten dar.

* Die Gestaltung des westlichen und nérdlichen sowie teilweise des &stlichen Ortsrandes
mit Baumen und Strauchern in landschaftsparkahnlicher Struktur hat eine Pufferwirkung
zu angrenzenden Strukturen. Die Geholzpflanzung dient der Durchgrinung des Gesamt-
raumes, hat positive Wirkung auf Landschaftsbild und Lufthygiene. Der Bereich steht ei-
ner ungestdrten Bodenentwicklung zur Verflgung und dient als Lebensraum von sied-
lungsadaptierten Tierarten.

e Die Stellplatzbegriinung bewirkt einen hohen Durchgrinungsanteil.

* Die Versiegelungsbeschrankung und die Festsetzung der Uberbaubaren Flache gewahren
eine Durchgriinung des Plangebietes und vermeiden unnédtige Versiegelungen

Insgesamt wird unter BerUcksichtigung der Festsetzungen eine Minimierung der Auswirkun-
gen auf das Bodenpotenzial und das Schutzgut Biotoptypen erreicht.

Anmerkung:

In der Urschrift des Bebauungsplanes wurde ein rechnerischer Punkteuberschuss von tUber
7.000 Punkten erreicht. Es war beabsichtigt, diese Uberkompensation als Okokonto bzw.
Flachenpool fur andere stadtebauliche Malinahmen zur Verfugung zu stellen.

Ohne eine erneute rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefthrt zu haben,
wird davon ausgegangen, dass infolge der Anderungen des Bebauungsplanes zwar noch ein
interner Ausgleich, allerdings kein Punkteuberschuss mehr erreicht wurde. Folglich kbdnnen
auch keine Punkte in einen Flachenpool Ubergehen.

Die in der textlichen Festsetzung getroffene Zuordnung wird dahingehend umformuliert,
dass die gesamte Flache dem Sondergebiet zugeordnet wird. Ein Flachenpool wird somit
nicht mehr gebildet und steht anderen Vorhaben nicht mehr zur Verfigung.
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5. FESTSETZUNGEN

Im Folgenden werden nur die geanderten Festsetzungen erlautert. Alle hier nicht ausdruck-
lich erwahnten Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplanes haben weiterhin Rechts-
kraft. Aus Grinden der Rechtsklarheit werden in der Planzeichnung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes samtliche Festsetzungen nochmals dargestellt. Somit braucht auf Vollzugs-
ebene lediglich die Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplanes hinzugezogen wer-
den. Sofern Erlauterungsbedarf fur die Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplanes
besteht, ist die Begrindung der Urfassung hinzuzuziehen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorgenannten Zielsetzungen wird weiterhin die Zweckbestimmung des
Sondergebietes fur grolflachige Einzelhandelsbetriebe festgesetzt. Die Art der baulichen
Nutzung wird durch die Festsetzung der Betriebe / Branchen mit ihren jeweiligen maximalen
Verkaufsflachen bestimmt. Zunachst findet eine Beschrankung auf die Branchengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel statt. Die Verkaufsflache wird auf 2.650 gm beschrankt. Im Einzel-
nen sind folgende Branchen mit folgenden maximalen Verkaufsflachen zulassig:

* SB-Lebensmittelmarkt 1200 gm
e |ebensmitteldiscountmarkt 900 gm
e Getrankemarkt 550 gm

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 und
3 BauNVO.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Um eine genaue Steuerung des Bauvolumens im Sondergebiet zu erreichen, wird statt einer
grundstucksgroéfenabhangigen Grundflachenzahl fur die Gebaude die maximal zulassige
Grundflache mit 3.750 gm angegeben. Dies ist die Grdl3e, die von hochbaulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Mal3geblich sind nur Gebaude und die dazugehérigen Nebenanlagen
(z.B. Laderampen) sowie Garagen. Nicht angerechnet werden Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten. Dafuir wird eine Extraregelung getroffen.

Das Instrument der Grundflache wird hier gewahlt, um das Verhaltnis zwischen Hochbauten
und Freianlagen maéglichst genau zu bestimmen. Dies ist notwendig, um fur die Eingriffsre-
gelung die unterschiedlichen Eingriffsintensitaten genau erfassen und k&nnen. Dies wieder-
um ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass der Eingriff in das nattrliche Uberschwem-
mungsgebiet mdglichst genau quantifiziert werden soll.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Das Baufeld ist la-
gemanig relativ streng reglementiert. In diesem Bereich sollen der geplante Supermarkt und
der Discounter errichtet werden.

Die Hauptnutzungen sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO konnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen
werden, wobei eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen allerdings ausge-
schlossen ist. Das gleiche gilt fur Garagen und Stellplatze sowie fur sonstige bauliche Anla-
gen, die nach Nds. Bauordnung in den Abstandsflachen zugelassen werden kénnen. Die
Stellplatzanlage wird ohnehin auBerhalb der Uberbaubaren Grundstulcksflache angeordnet.

Es muss allerdings beachtet werden, dass durch die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen
faktisch keine Gebaude auBerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache und innerhalb des
naturlichen Uberschwemmungsgebietes méglich sind.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO.

5.4 Verkehrsflache

Der Bebauungsplan setzt alle Verkehrsanlagen, die fur die ErschlieBung des Sondergebietes
bendtigt werden, als StraBenverkehrsflachen fest. Dies betrifft zunachst den Albrechtshau-
ser Weg, aber auch Teile der B 241 im Einmundungsbereich. Die Straenverkehrsflachen
werden durch Strafenbegrenzungslinien eingefasst.

Die Abgrenzung im Einmundungsbereich richtet sich nach dem Platzbedarf fur die Eckaus-
rundungen des Einmundungstrichters und der Linksabbiegerspur mit den erforderlichen Ver-
ziehungsstrecken. Der Raumanspruch ist so gewahlt, dass im Einmuindungsbereich keine
Mitbenutzung von Gegenfahrspuren fur Lastziige notwendig wird.

Auf dem Albrechtshauser Weg ist die StralRenverkehrsflache zunachst in gesamter Breite der
Parzelle festgesetzt. Da aus Sicht von Natur und Landschaft die Erhaltung der stral3enbeglei-
tenden Grabenparzelle wichtig ist, wird innerhalb der Verkehrsflache eine entsprechende
Erhaltungsfestsetzung getroffen. Ausgenommen davon ist selbstverstandlich der Zufahrts-
bereich zum Sondergebiet. Durch die Umsetzung der Anbindung Bundesstral3e ist es zu einer
Verlagerung des Grabens gekommen, der notwendig war, um die Kreuzungsregelung ver-
kehrsgerecht auszubilden. Die Erhaltungsflache folgt mit der Anderung des Bebauungsplans
dem neuen Verlauf des Grabens.

Eine weitere Differenzierung der Verkehrsflachen (Fahrbahn, FuBweg) wird im Bebauungs-
plan nicht getroffen, da es sich Ublicherweise um Teile der allgemeinen Verkehrsflache han-
delt. Die Errichtung der Planstral8e und des Einmundungsbereichs ist bereits erfolgt. Die neue
Einmundung ist Grundlage fur die Abgrenzung der Verkehrsflache im EinmUndungsbereich.

Sudlich der Zufahrt zum Sondergebiet findet zunachst kein weiterer Ausbau des Albrechts-
hauser Weges in Bezug auf die Fahrbahn statt. Allerdings soll hier der stralenbegleitende
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Gehweg bis zum Anschluss an den Gehweg, der die Oderstralie mit dem Albrechtshauser
Weg verbindet, weitergefuhrt werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung wird dieser Be-
reich daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und ebenfalls als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Um zu verdeutlichen, dass schon aufgrund des Fernstral3engesetzes eine Erschlielung des
Sondergebietes direkt von der B 241 nicht moéglich ist, wird flUr den gesamten Bereich ent-
lang dieser Strafle und fur die Tiefe der Bauverbotszone entlang des Albrechtshauser Weges
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. SchlieBlich stellt der Bebauungsplan noch die
freizuhaltenden Sichtdreiecke im Einmundungsbereich dar.

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

5.5 Natur und Landschaft

5.5.1  Malinahmenbeschreibung Gestaltung des sudlichen und éstlichen Ortsrandes (P1)

MalBnahme

Auf der Flache ist eine dynamisch strukturierte Gehdlzstruktur aus Strauchern und Baumen
zu entwickeln.

Hierzu sind insgesamt mindestens 20 einheimische und standortgerechte Straucher, 2 x v.,
0. B., 60 - 80 cm anzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzen sind zusammengefasst in Zwei-
er- oder Dreiergruppen zu setzen. Zusatzlich sind mindestens 10 einheimische und standort-
gerechte Laubbaume 2. oder 3. Ordnung, als Hochstamme, Stu 14 - 18 cm, alternativ alt-
bewahrte Obstbaumsorten gezogen als Hochstamme auf Samlingsunterlage anzupflanzen
und zu erhalten. Die verbleibenden Restflachen sind mit einer Landschaftsrasenmischung
R.S.M 7.1.2, Standard mit Krautern einzusaen.

Ziele und Begriindung

Die MaBhahme dient zum Aufbau eines Ortsrandes, der gliedernde Landschaftsbestandteile
bereitstellen und zugleich auch den Ubergang zur freien Kulturlandschaft betonen soll. Die
Struktur eines Wechsels aus Strauchern und Baumen erfullt diese Funktionen auch auf ver-
haltnismallig engem Raum. Durch entsprechende Positionierung mit variablem Héhen- und
Seitenwachstum kann sich eine dynamische und landschaftspragende gliedernde Struktur
entwickeln. Weiterhin wird ein Grunfinger geschaffen, der eine gute Vernetzung mit der
MalBnahmenflache Regenruickhaltebereich (M1) und dem Uferrandstreifen (M2) darstellt.

Trotz der Kleinflachigkeit stellen solche Heckenzlige wichtige lineare Elemente dar, die insbe-
sondere fUr die Fauna Verbindungsachsen zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft
bereitstellen.

Beschreibung
Um ein dynamisches Bild der Grunstruktur zu erreichen, soll auf eine unregelmafige Anord-

nung der Gehdlze mit einem Wechsel zwischen Strauchern und Baumen und dem Verbleiben
von kleinen Freiflachen geachtet werden. Durch gezielte PflegemalBnahmen kann ein uner-
wunschtes Breiten- und Hohenwachstum gelenkt werden. Zur Wahrung des typischen Cha-
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rakters sollte auch auf eine vielseitige vertikale Struktur mit dem Verbleiben von Uberhaltern
geachtet werden.

Zuordnung

Die Flachen und MalBnahmen werden gemalf’ § 9 Abs. 1a BauGB den Grundstucken im Son-
dergebiet zugeordnet. Gemald § 135a BauGB ist damit der Vorhabentrager fur die Durchfuh-
rung zustandig.

5.5.2 MalBnahmenbeschreibung Gestaltung des &stlichen, westlichen und noérdlichen
Ortsrands (P2)

MalBnahme

Auf den Flachen ist eine landschaftsparkahnliche Struktur aus Strauchern und Baumen zu

entwickeln.

Hierzu sind insgesamt mindestens 38 einheimische und standortgerechte Straucher, 2 x v.,

0. B., 60 - 80 cm anzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzen sind zusammengefasst in Zwei-

er- oder Dreiergruppen zu setzen. Zusatzlich sind mindestens 28 einheimische und standort-

gerechte Laubbdaume 1. oder 2. Ordnung, als Hochstamme, Stu 14 - 18 cm, anzupflanzen

und zu erhalten. Die verbleibenden Restflachen sind mit einer Landschaftsrasenmischung

R.S.M 7.1.2, Standard mit Krautern einzusaen.

Ziele und Begrundung

Die MalRhahme soll einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Flachennutzungen,
insbesondere der Verkehrsflache und dem angrenzenden Wohngebiet gewahrleisten. Die
Pflanzung stellt eine Art Sichtschutz zum Wohngebiet dar, gewahrleistet aber dennoch ei-
nen Blickkontakt vom Albrechtshauser Weg zum Sondergebiet hin.

Zusatzlich stellen die Gehélzpflanzungen Pufferbereiche dar, die Staube, Schadstoffe, etc.
binden und zudem Funktionen hinsichtlich der Frischluftproduktion erfullen. Dies ist insbe-
sondere in Anbetracht des angrenzenden Wohngebietes von grof3er Bedeutung. Auch die
stark frequentierten Bereiche der B 241 werden durch die Geholzpflanzungen vom Sonder-
gebiet etwas abgepuffert. Obwohl eine Art Sichtschutz zur B 241 besteht, ist das Sonderge-
biet durch die eher lockere Anordnung der Geholze noch gut wahrnehmbar.

Die Gehdlzpflanzung dient aber auch der Durchgrinung des Gesamtraumes und tragt somit
zur Raumgliederung des Plangebietes und den umliegenden Flachen bei.

Neben den Aspekten des Landschaftsbildes und der Lufthygiene werden solche Strukturen
auch gern von siedlungsbezogenen Tierarten als Lebensraum angenommen, so dass auch
die Belange der Arten- und Lebensgemeinschaften bertcksichtigt werden.

Beschreibung
Es wird eine eher lockere Bepflanzung mit verbleibenden Freiflachen angestrebt. Aus diesem

Grund sollen insbesondere die Straucher auch in kleinen Gruppen zu 2 oder 3 Stuck gepflanzt
werden. Die Einzelbaume sollten nicht in Reihe angeordnet werden, sondern in Anbetracht
der angrenzenden Grundstucke ein eher naturliches Gesamterscheinungsbild erwecken.
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Bei zu starker Verbuschung und insbesondere auch zu starkem Héhenwachstum der Strau-
cher kann ein Ruckschnitt der Straucher erforderlich werden, um die Blickbeziehung zwischen
B 241 und Sondergebiet gewahrleisten zu kénnen. Es ist allerdings darauf zu achten dass ein
naturliches Erscheinungsbild der Gehélze gewahrt bleibt.

Grundsatzlich bietet sich innerhalb dieser Flache auch die Méglichkeit Banke oder Ruheberei-
che anzulegen, so dass auch auf kleiner Flache ein parkahnliches Erscheinungsbild erreicht
werden kann.

Zuordnung

Die Flachen und MalBnahmen werden gemalf’ § 9 Abs. 1a BauGB den Grundstucken im Son-
dergebiet zugeordnet. Gemald § 135a BauGB ist damit der Vorhabentrager fur die Durchfuh-
rung zustandig.

Die in der Urfassung des Bebauungsplans festgesetzte Beschrankung auf einen Flachenantaeil,
wird aufgehoben. Die Flachen stehen zukUnftig dem Flachenkonto fur Ausgleich nicht mehr
zur Verfugung. Die Aufhebung der Zuordnung erfolgt, da mit der Erweiterung des Discoun-
ters zum einen der Anteil versiegelter Flachen zunimmt. Zum anderen wird die Mal3nah-
menflache M2 aufgehoben und als Flache dem Sondergebiet zugeschlagen. Teile diese Fla-
chen sind zwar zuklnftig durch Pflanzgebote weiterhin als Grinflachenanteil zu gestalten,
der andere Teil entfallt aber ganzlich als Ausgleichsmalinahme.

5.6 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt seinen raumlichen Geltungsbereich fest. Innerhalb dieser Grenzen
gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, 2. Anderung. Die Geltungsbereichs-
grenzen der 2. Anderung entsprechen den Grenzen der Urfassung des Bebauungsplanes.

6. STADTEBAULICHE WERTE, KOSTEN

6.1 Stadtebauliche Werte

Urfassung 2. Anderung
Plangebietsgrofie 2,32 ha 2,32 ha
Bundesstralle 0,20 ha 0,20 ha
Bruttobauland 2,12 ha 2,12 ha
Verkehrsflache 0,16 ha 0,24 ha
Entwicklungsflache M1 0,08 ha 0,08 ha
Regenruckhaltebecken M2 0,20 ha 0,00 ha
Nettobauland 1,68 ha 1,80 ha
Pflanzflachen P1 und P2 0,55 ha 0,58 ha
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6.2 Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde durch die Plananderung nicht. Samtlicher ErschlieBungs-
maflnahmen wurden bereits realisiert.

Katlenburg-Lindau, den
Der Burgermeister

(Unterschrift)
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