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Inhaltlicher Teil

Ziele und Zwecke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 080 ,,Nahversorgungszentrum Auefeld* (im fol-
genden B-Plan Nr. 080) dient der Modemisierung und Erweiterung des bestehenden Nahver-
sorgungszentrums Auefeld. Der seit 1995 bestehende HIT-Markt soll baulich und funktional
am bestehenden Standort an heutige technische Standards angepasst werden. Der Standort soll
darlber hinaus um einen Drogeriemarkt (ROSSMANN) ergénzt werden. Mit dem Neubau sol-
len im Rahmen der baulichen Modernisierung des HIT-Marktes das Geb&ude an heutige Kkli-
matische und energetische Standards angepasst werden. Der HIT-Markt ist ein eingefthrter
Einzelhandelsstandort und leistet schon heute einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen
Versorgung der Hann. Miindener Bevolkerung. Mit der Ergdnzung des Drogeriemarktes wird
die Attraktivitat und Stabilitat der Nahversorgung verbessert.

Im dem durch die Gesellschaft CIMA Beratung + Management GmbH im Mai 2021 durchge-
fuhrten,,Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld
in Hann. Miinden* (im Folgenden CIMA 2021) wurde zudem die Vertréglichkeit des HIT-
Marktes und des ROSSMANNS Drogeriemarktes, in denim B-Plan Nr. 080 festgesetzten
Verkaufsgroflien, bezogen auf das Einzelhandelsgeschehen in Hann. Miinden und die Kongru-

enz mitden Zielen der Raumordnung festgestellt.

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans Nr. 080 befindet sich im stidlichen Teil des
Stadtteils Gimte, Ostlich des Flusses Weser.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 31/4, 31/3 35/2, 94/17 sowie 94/1. Er wird im
Norden durch die Straf3e ,,Auefeld”, im Westen durch die ,,Gimter Stralle, im Siiden durch
das Logistik Zentrum Niedersachsen und ein Wohnhaus (Gimter Str. 30) sowie im Osten

durch eine Gewerbefléche begrenzt.
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Abb.1: Rdumlicher Geltungsbereich des B-Plans

Rechtsverhaltnisse und Verfahren

3.1 Verhéltnis zum Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Die Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

(LROP-VO) in der Fassung vom 26. September 2017 definiert die Stadt Hann. Miinden als
Mittelzentrum. Die Funktionen der Mittelzentren werden in den Erl4uterungen zur Verord-
nung wie folgt beschrieben:

., Mittelzentren sind stddtische oder stidtisch geprdgte Standorte von regional bedeutsamen,
zentrenpragenden Einrichtungen und Angeboten des gehobenen Bedarfs und Verkehrsknoten
mit regionaler Vernetzung. ... Neben Strukturmerkmalen zum Eigenpotenzial (Einwohner, Ar-
beitsplatze, Einpendler, Bevilkerungs- und Wirtschaftspotenzial) und zur Infrastrukturausstat-
tung am Standort sind auch Bindungskraft und Verflechtungsbeziehungen zu benachbarten
Zentren (z.B. Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur der umliegenden Gemeinden) sowie die
lokale und regionale Entwicklungsdynamik zu beachten.

Raumordnerische Prioritat hat der Erhalt eines engen, tragfahigen Netzes regionaler Versor-
gungs- und Arbeitsmarktzentren zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung
und Versorgung mit zentrenpragenden Einrichtungen und Angeboten wie Einkaufsmoglichkei-
ten, Dienstleistungen, industriell-gewerblichen und Dienstleistungsarbeitspléatzen, 6ffentlichen
Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen.

.... Bei zukunftig ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung erhalt die regionale Konzentration der
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen auf gut erreichbare leistungsstarke Mit-
telzentren eine noch gréRere Bedeutung flr die Wirtschaftlichkeit und Tragféhigkeit der Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen. “ (vgl. LROP VO 2017 Erlduterungen, S. 104)

In dem Sinne konkretisiert die Stadt Hann. Miinden mit der Qualifizierung des bestehenden

Nahversorgungszentrum und der Sicherung der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
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die Ziele der regionalen Raumordnung und beachtet das in § 1 Abs. 4 BauGB definierte An-
passungsgebot der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung.

Einschréankend sind allerdings die in der regionalen Raumordnung bei der Ausweisung von
grolRflachigem Einzelhandel abzupriifenden und nachzuweisenden Auswirkungen auf die regi-
onale Raumordnung.

Bezogen auf den B-Plan Nr. 080 sind insofern die VVorgaben des LROP 2017 zur Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel zu beachten. Andere Belange der regionalen Raumordnung
werden durch den B-Plan Nr.080 nicht beruhrt. Die Kriterien fiir die Zuléassigkeit von grof3fla-
chigem Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Mittelzentren werden im Kapitel 2.3 defi-
niert.

., 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen
und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und
ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

02 Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur zul&ssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen.
Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
einschliellich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgrof3projekte gelten
auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe, die rAumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden
sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie
von einem Einzelhandelsgroprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomeratio-
nen). “(vgl. LROP-VO in der Fassung vom 26. September 2017, S. 18)

Die in den Ziffern 03 bis 10 LROP-VO 2017 aufgelisteten Kriterien: Kongruenzgebot, Integ-

rationsgebot, Konzentrationsgebot, Abstimmungsgebot sowie Beeintrachtigungsverbot werden
im Vertréglichkeitsgutachten CIMA 2021 detailliert dargestellt und bewertet. (siehe Anlage 3:
,» Vertriaglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann.

Miinden*— CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, den 20. Mai 2021)

In Summe kommt das Gutachten zum Schluss, dassalle Kriterien des LROP 2017 erfullt bzw.
eingehalten werden und die Ziele der regionalen Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen-
stehen. Zur detaillierten Bewertung der Auswirkungen des geplanten Nahversorgungszent-
rums auf die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Hann Miinden und die Verein-

barkeit mit den Zielen der Regionalplanung siehe Kapitel 6 ,,Auswirkungen des Vorhabens*.
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3.2 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

AbDb.2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan Geltungsbereich rot markiert

Y

Abb.3: zukinftige Darstellung des Flachennutzungsplans Geltungsbereich rot markiert

6
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2000 (FNP) der Stadt Hann. Miinden stellt den
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 080 als Sondergebiet Handel und in Teilen als gemischte
Bauflache dar. Der aktuelle Geltungsbereich des B-Plans Nr. 080 entspricht nicht in Génze
dem Geltungsbereich des urspriinglichen B-Plans, im Bereich des Logistikzentrums Nieder-
sachen gibt es kleine raumliche Verschiebungen. Die Parzelle 94/17 ist eine Wegeparzelle
und Standort einer Umspannstation. Im B-Plan Nr. 035 liegt diese Parzelle auRerhalb des
Geltungsbereichs, der neue B-Plan Nr. 080 umfasst diese Parzelle. Diese Parzelle befindet
sich nicht innerhalb eines Geltungsbereiches eines verbindlichen Bebauungsplans. Im FNP ist
sie als Sonderflache Handel (SO Handel) dargestellt.
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Abb.4: Ausschnitt B-Plan Nr. 035 Auefeld*

Die vollstandige Festsetzung der Bauflachen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in-
nerhalb des B-Plans Nr. 080 als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO widerspricht den Darstellungen des FNP bezogen auf den westlichen Teilbereich,
der im rechtsgultigen Fl&chennutzungsplan als gemischten Bauflache dargestellt ist. Flr diese
Teilflache des Geltungsbereiches ist der B-Plan Nr. 080 als nicht aus dem FNP entwickelt zu
bewerten. Da die Aufstellung des B-Plans Nr. 080 der intensiveren baulichen Nutzung und

7
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der dauerhaften Sicherung des Versorgungsstandortes dient, ist sie als Malnahme der Innen-
entwicklung einzustufen. Der Bebauungsplan kann somit als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaR § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt wer-
den.

In der Folge kann der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigungnach § 13 a Abs. 2

Nr. 2 BauGB angepasst werden. Ein eigenstandiges Verfahren zur Anderung des FNP ent-
fallt. (siehe Abb. 3)

3.3 Verhdltnis zu sonstigen Planungen / Einzelhandelskonzept der Stadt Hann. Miinden
Die Stadt Hann. Minden hat zur Sicherung einer geordneten Einzelhandelsentwicklung die
CIMA mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Hann. Miinden beauftragt.
Die letzte Uberarbeitung des Einzelhandelskonzept fiir die gesamte Stadt Hann. Miinden da-
tiert aus dem Jahr 2019.

Darauf aufbauend wurde flr den Standort Auefeld bezogen auf den B-Plan Nr. 080 durch die
CIMA das standortspezifische ,, Vertréaglichkeitsgutachten der geplanten Modernisierung des
HIT-Marktes (Szenario 1) mit optionaler zusatzlicher Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
(Szenario 2) oder eines Elektronikfachmarktes (Szenario 3) erstellt. Das Gutachten untersucht
zwei Themenkomplexe: Zum einen die regionalplanerischer Vertraglichkeit nach LROP 2017
und zum anderen die Vertraglichkeit bezogen auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Hann.
Minden und die Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgungsstruktur der Bevolkerung
(siehe Anlage 3 ,,Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums
Auefeld in Hann. Miinden — CIMA, Kapitel 6.1 S.11 ff.).

3.4 Bauleitplanerisches Verfahren

Der B-Plan Nr. 080 soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
8 13a BauGB aufgestellt werden.

Durch den B-Plan Nr. 080 wird die Zuldssigkeit von VVorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen nicht vorbereitet oder begriindet.
Ebenfalls liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungenvon
schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Vor diesem Hintergrund sind die Kriterien des § 13 Abs. 1 BauGB erfiillt. Da die Aufstellung
des B-Plans Nr. 080 der intensiveren baulichen Nutzung und der dauerhaften Sicherung des
Versorgungsstandortes dient, ist sie als Manahme der Innenentwicklung einzustufen. Der
Bebauungsplan kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Aufgrund der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung so-
wie von der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Bei der Beteiligung wird (gem. §13

Abs. 2 Nr. 2 BauGB) darauf hingewiesen, dass von der Umweltprifung abgesehen wird.

Die Beteiligung innerhalb des Bebauungsplanverfahrens erfolgt in einem zweistufigen Verfah-
ren gemél den 8§ 3 und 4 BauGB.
Der Verfahrensablauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.080 ,,Nahversorgungszent-
rum Auefeld* stellt sich wie folgt dar:
Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens istam 23.06.2021 durch den Ver-
waltungsausschuss der Stadt Hann. Miinden gefasst worden. Im Rahmen der Beteiligungsver-
fahrenistim Zeitraumvom . . — . . diefriihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt worden. Parallel erfolgte die
Beteiligung der Behdrden und Amter sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB.
Nach der friihzeitigen Beteiligung schlielen sich nun folgende Verfahrensschritte an:

- Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB, mindestens fiir die Dauer von30 Ta-

gen;
- Beschluss des Rates geméal: § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);
- Rechtskraft des Bebauungsplans durch Verdffentlichung des Satzungsbeschlusses.

Notwendigkeit der Aufstellung

Wie unter Kapitel 1 Ziele und Zwecke ausgefuhrt, soll mit der Aufstellung des B-Plans

Nr. 080 der bestehende Einzelhandelsstandort modemisiert und nachhaltig gesichert werden.
Hierzu wird der bestehende HIT-Markt abgerissen und neu errichtet. Mit dem Neubau soll das
Erscheinungsbild des Marktes und des Parkplatzes architektonisch und gestalterisch aufgewer-
tet werden. Zugleich sollen im Innenausbau die Abladufe und das Angebot des Marktesan heu-
tige Anforderungen angepasst werden. Mit dem Neubau und der Erneuerung der gesamten
technischen Infrastruktur sollen auch aktuelle energetische und baudkologische Standards um-
gesetzt werden.

Mit der Umwidmung der bisherigen, westlich angrenzenden, Mischgebietsflache in ein Son-
dergebietnach 8 11 Abs. 3 BauNVO und der Ansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriemark-
tes soll die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung verbessert und der Einzelhandels-
standort in Summe aufgewertet und langfristig abgesichert werden. Mit der gemeinsamen Nut-
zung des Parkplatzes kénnen zudem Synergien in der Nutzung der Stellplétze erreicht werden,
so dass die Summe der vorzuhaltenden Stellplatze insgesamt gegentiber einer Einzelbetrach-
tung des Stellplatzbedarfs der jeweiligen Bedarfe der Einzelhandler deutlich reduziert werden

kann.
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Das gilt in gleicher Weise auch fiir die mit dem Einkaufen verbundenen Fahrten und Wege der
Kunden.

Die beiden Markte gruppieren sich um den gemeinsamen Parkplatz, es wird die bisherige Ein-
fahrt genutzt, sodass keine wesentlichen VVerédnderungen am Verkehrsgeschehen zu erwarten
sind. Die beiden Mérkte werden zudem in einer &hnlichen architektonischen Gestaltung der
Fassaden errichtet werden, womit eine gestalterische Beruhigung der Situation einhergeht.

Dazu tragt auch die gemeinsame Gestaltung des Parkplatzes und der Stellplatze bei.

Bestand

5.1 Vorhabengebiet

Der Geltungsbereich liegt im nordlichen Teil der Stadt Hann. Miinden an der StraRe Auefeld,
und umfasst ca. 1,1 ha. Das Umfeld des Plangebietes ist geprégt durch eine gewerblich indust-
rielle Nutzung und die Schulen auf der Nordseite der StraRe Auefeld sowie den nordéstlich ge-
legenen groRflachigen Einzelhandel des Baumarkts. Westlich angrenzend befindet das Lo-
gistikzentrum Niedersachsen (Zentrale Beschaffungsstelle der Polizei), dasaber von der Gim-
ter Stral3e aus erschlossen wird. Studlich des Plangebietes befinden sich weitere von der nieder-
sachsischen Polizei genutzte Flidchen. Ostlich angrenzend befindet sich ein unbebautes, ge-
werbliches Grundstiick.

Das eigentliche Plangebiet ist durch den bestehenden HIT-Markt mit dem westlich gelegenen,
weitgehend versiegelten Kundenparkplatz geprégt. Das Grundstick, auf dem der zukiinftige
Drogeriemarkt angesiedelt werden soll, ist ebenfalls weitgehend versiegelt und wurde bisher

kleingewerblich genutzt.

5.2 Infrastruktur / VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die Erschlieung des Plangebietes ist tiber die direkte Anbindung an die Stralle Auefeld gesi-
chert. Die weitere ErschlieBung erfolgt Giber die Gimter Stralle im Westen und die Gottinger
StraRBe im Osten, die an die tberregionalen VVerkehrsnetze angebunden sind.

Mit der beabsichtigten Erneuerung des HIT-Marktes und der Neuansiedlung des ROSS-
MANN Drogeriemarktes werden keine wesentlichen Anderungen im Verkehrsgeschehen er-
folgen. Die Erschliefung des HIT-Marktes bleibt unveréndert, eine wesentliche Erhéhung der
Besucherfrequenz ist, wegen der weitestgehend unveranderten Grof3e der Verkaufsflachen,
nicht zu erwarten. Die durch den Drogeriemarkt implizierten zusatzlichen VVerkehre werden
sich zum groRen Teil als Parallelkdufe von HIT-Markt und ROSSMANN Drogeriemarkt dar-
stellen, sodass keine zusatzlichen bzw. nur geringfiigig vom Bestand abweichende Verkehre
entstehen. Die unabhéngig vom Parallelkauf ggf. zusétzlichen Verkehre des ROSSMANN
Drogeriemarktes werden zudem vom Mengengerust nicht tilber den durch den jetzigen KFZ-
Betrieb erzeugten Verkehre liegen.

10
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Bezogen auf die Erreichbarkeit durch den OPNV und Radverkehr ergeben sich wegen der
Nutzung des Altstandorts keine Verénderungen.

Auswirkung des Vorhabens

6.1 Vertréglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld
Okonomische Wirkungsprognose

Im Rahmen des erstellten 6konomischen Vertraglichkeitsgutachtens durch die CIMA wurde
untersucht, welche Auswirkungen aufgrund des geplanten Ersatzneubaus des HIT-Marktes so-
wie der geplanten Ansiedelung eines ROSSMANN-Marktes auf das weitere Umfeld und die
Versorgungsfunktion in Hann. Miinden zu erwarten sind. Im Folgenden werden die Ergeb-
nisse des in der Anlage beigefiigten Gutachtens zitiert bzw. zusammenfassend dargestellt.

Im Zuge des Ersatzneubaus soll die Verkaufsflache des HIT-Marktes von aktuell 2.235 gm auf
zukunftig rund 2.400 gm bei gleichzeitigem Wegfall des HIT-Getrankemarktes auf ehemals
445 gm erfolgen. Zugleich ist mit dem Ersatzneubau vorgesehen, die Verkaufsflache der inte-
grierten Bé&ckerei von 20 gm auf ca. 100 gm zu erhéhen.

Das Vertraglichkeitsgutachten umfasst als Untersuchungsgebiet die Ortsteile Hann. Miinden,
Bonaforth, Laubach, Lippoldshausen, Wiershausen, Volkmarshausen, Gimte und Hemeln so-
wie die Gemeinde Scheden im Landkreis Goéttingen und die Gemeinde Reinhardshagen im
Landkreis Kassel.

Die Wetthewerbssituation der weiteren Betriebe im Untersuchungsgebiet stellt sich im Gut-
achten der CIMA wie folgt dar:

,,Dargestellte Zentrenstruktur:

e Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Penny Markt (PKW-Entfernung zum Vor-
habenstandort 5 min/3,0 km),
ROSSMANN-Markt (5 min/2,9 km),
Nahversorgungszentrum Hermannshagen: EDEKA- u. LIDL-Markt (5 min/3,1 km)
Nahversorgungszentrum Kénigshof: ALDI- u. REWE-Markt (jeweils 8 min/4,5 km)
Nahversorgungszentrum Neumiinden: PENNY-Markt (5 min/2,9 km)
Faktischer zentraler Versorgungsbereich Reinhardshagen: EDEKA-Markt (12
min/11,9 km)
Weiteres Untersuchungsgebiet:

e Ergénzungsstandort Gottinger StralRe Hann. Miinden: ALDI-Markt (3min/0,8 km)

e Reinhardshagen: REWE- u. NETTO-Markt (jeweils 12 min/10,9 km)

e Scheden: NETTO-Markt (9 min/7,4 km) “ (Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstel-

lung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Miinden* — CIMA, S. 25)

,,Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegen die Umsatzverteilungsquoten aufgrund der
absoluten Umsatzverteilung und gut aufgestellten Standortbereichen in allen betrachteten
zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Standorten des Untersuchungsgebietes deut-
lich unter der 10%-Schwelle. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit ist eindeutig nicht
Zu erwarten.

Im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren liegen die Umsatzverteilungsquoten dagegen
uberall und insbesondere fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt tiber 10%, sodass
splrbare Auswirkungen auf den dort angesiedelten ROSSMANN-Markt entfaltet werden. Da
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es sich bei beiden Drogeriefachgeschaften um ROSSMANN Filialen handeln wiirde und der
Anbieter den Innenstadtstandort nicht verlassen mochte, sind stadtebauliche Effekte im Sinne
von Betriebsschlieffungen nicht zu erwarten ...Der ROSSMANN-Markt im zentralen Versor-
gungsbereich zielt dabei insbesondere auf die Mitnahmeeffekte bei Erledigungen und Einkau-
fen der Innenstadtbesucher ab. Der neue Standort ermdglicht verstarkt eine gezielte Nahver-
sorgung.... An den sonstigen Standorten werden Drogerie- und Parfumeriewaren in den Le-
bensmittelmérkten nur als Randsortiment angeboten und der Angebots- und Umsatzschwer-
punkt liegt deutlich im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Somit ist fur diese Standorte
nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen. “ (Vertréglichkeitsgutachten zur Neuauf-
stellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Miinden* — CIMA, S. 29)

,, Vereinbarkeit mit Einzelhandelskonzept und Raumordnung

Die in der Gesamtstadt recht geringe Handelszentralitat soll durch Erweiterungen und Neu-
ansiedlungen im periodischen und auch aperiodischen Bedarfsbereich erhht werden. Grund-
satzlich missen alle groRflachigen Planvorhaben im Einzelfall auf ihre Vertréglichkeit hin-
sichtlich der vorhandenen Strukturen gepriift werden, um Beeintrachtigungen schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden. In diesem Zuge miissen mehrere raumlich kon-
zentrierte, nicht-grol3flachige Betriebe, von denen zusammen raumbedeutsame Wirkungen
ausgehen oder ausgehen kdnnen, einer Zusammenschau unterzogen werden und gelten somit
gemeinsam als grof¥flachiger Einzelhandel (Agglomeration).

Die Entwicklungsprioritéat besteht in der folgenden Reihenfolge:

1. Die Altstadt als schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich soll gesichert und gestérkt
werden. Die Option der Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers oder Verbrauchermark-
tes als Frequenzbringer sollte nicht aufgegeben werden, obwohl aktuell keine Vor-haben rea-
lisierbar erscheinen. Zudem sollen aulerhalb der Altstadt keine weiteren Fachmérkte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten entstehen, um die Altstadt nicht zu sehr zu schwéchen.

2. Die vier Nahversorgungszentren (Konigshof, Hermannshagen, Neuminden und Auefeld) er-
halten als zentrale Versorgungsbereiche ebenfalls eine Schutzfunktion und sollen insheson-
dere fiir die Nahversorgung in der polyzentrisch gepragten Stadt gestarkt und je nach Mog-
lichkeit weiterentwickelt werden. Die Versorgungsfunktion soll aufrechterhalten werden.

3. Die potenziellen solitdren Erganzungsstandorte (CF Schroder und Hinter der Blume) so-
wie der potenzielle herausgehobene Nahversorgungsstandort (Hedemiinden) sollten ebenfalls
entwickelt werden, um eine erganzende Nahversorgungsfunktion auch in der Flache zu erfil-
len.

Kongruenzgebot

Definition des Kongruenzgebotes

., In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroR -
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 S&tze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiber -
schreiten.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2)

., Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sdtzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des malgeblichen Kongruenz-
raumes erzielt wiirde. “ (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5)

Den grundzentralen Verflechtungsbereich stellt in Hann. Miinden das gesamte Stadtgebiet
dar.

Anwendung des Kongruenzgebotes
Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gibt es in der Stadt Hann. Miinden ein Nachfragepo-
tenzial von 50,5 Mio. €. Fiir das Planvorhaben des HIT-Marktes in Kombination mit der inte-
grierten Backerei und dem ROSSMANN-Markt im Nahversorgungszentrum Auefeld ergibt sich
aus den gewichteten Bindungen der einzelnen Orts- und Stadtteile eine Potenzialbindung von
ca. 15 %. Diese fuhrt zu einem Umsatzanteil von ca. 7,52 Mio. € am Nachfragepotenzial der
Einwohner im Stadtgebiet und damit ca. 77 % des prognostizierten Gesamtumsatzes des Plan-
vorhabens (9,75 Mio. €) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Somit liegt der Umsatzanteil
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bei Nahrungs- und Genussmitteln wie auch den sonstigen Randsortimenten von auRerhalb des
grundzentralen Verflechtungsbereiches unterhalb der festgesetzten maximalen 30 %. Im Be-
reich Drogerie-und Parfimeriewaren als zweitem vorhabenrelevantem Sortiment liegt der
Umsatzanteil ebenfalls unter den festgesetzten 30%. Aus den gewichtigen Bindungen der ein-
zelnen Orts- u. Stadtteile ergibt sich eine Potenzialbindung von ca. 15%. Daraus resultiert ein
Umsatzanteil von ca. 1,98 Mio. € fiir den Gesamtumsatz von 2,59 Mio. €.

Das Kongruenzgebot des LROP wird somit in den einzelnen vorhabenrelevanten und sonsti-
gen Sortimenten sowie auch insgesamt eingehalten.

Konzentrationsgebot

Definition des Konzentrationsgebotes

,, Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig. "

Da das Plangebiet im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Hann. Miinden liegt, ist dem Kon-
zentrationsgebot ausreichend genlige getan.

Integrationsgebot

Definition des Integrationsgebotes

,,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen
in das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroR-
projekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind
auf der Grundlage eines stéadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stad-
tebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zul&ssig, wenn eine Ansiedlung in den stédte-
baulich integrierten Lagen aus stéadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbe-
sondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unbe-
rahre. “ (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Sdtze 1 bis 3)

Anwendung des Integrationsgebotes (,, Ausnahme vom Integrationsgebot )

Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs

Die Bushaltestelle ,, Auefeld/BBS* liegt nérdlich des NVZ in unmittelbarer Entfernung von ca.
50 Metern. Gerade durch die Bildungseinrichtungen ist die Taktung der Busse der Linien 105,
120, 195 zu einigen Zeiten exzellent. AufRerhalb dieser Zeiten gibt es dort oder tber die ca.
200 Meter entfernte Haltestelle ,, Gimter Strafie/Auefeld halbstiindliche bis stiindliche Ver-
bindungen. Die Anwendung ist als sehr gut zu bewerten.

Aufteilung periodischer und aperiodischer Sortimente
Der HIT-Lebensmittelmarkt, der ROSSMANN-Drogeriemarkt sowie der Backer haben einen
mindestens 90 %- igen Anteil an periodischen Sortimenten.

Lage im zentralen Siedlungsgebiet
Der Standort befindet im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Hann. Minden.

Raumlich funktionaler Zusammenhang zu Wohngebieten

Es existiert ein funktionaler Zusammenhang zu Wohngebieten im Ortsteil Gimte. Uber den
Standort wird damit zudem ein Zusammenhang zwischen der Stadt Hann. Miinden und den
Einwohnern des Ortsteils Gimte geschaffen. Das naheliegende Erdbeerfeld bietet Potential flir
eine weitere Siedlungserweiterung. 865 Einwohner*innen kénnen den Standort ful3laufig in-
nerhalb von 10 Minuten erreichen. Gleichwohl ist es daruber nicht moglich, durch das Instru-
ment der wohnortbezogenen Nahversorgung das Planvorhaben zu ermdglichen.
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Vorhandensein einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des LROP
Mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, der im Rahmen des regionalen Einzelhan-

delskonzeptes des Landkreises Géttingen (Entwurf) auch als Versorgungskern festgelegt ist,
gibt es eine stddtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen Siedlungsgebiet
der Ansiedlungsstadt.

Bezogen auf das Kriterium, dass der Standort ,,zumindest in rAumlichem und funktionalem Zu-
sammenhang mit angrenzender Wohnbebauung stehen“ muss (Ziffer 5.22 Arbeitshilfe S.54).
ist ergdnzend zum 0.g. Gutachten in Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden nach
8 4 Abs 1 BauGB durch die Gutachter ausgefihrt worden: ,, Ein funktionaler und rdumlicher
Zusammenhang mit angrenzender und dem Nahversorgungsstandort zuzuordnender Wohnbe-
bauung ist eindeutig gegeben. Der Vorhabenstandort des Nahversorgungszentrums Auefeld in
der nérdlichen Kernstadt Hann. Miinden liegt unmittelbar stidlich der Grenze zum Ortsteil
Gimte, fur den er die direkte Nahversorgungsfunktion tibernimmt. Bei der Ortsteilgrenze han-
deltes sich eher um eine administrative als um eine funktionale Grenze. Das Nahversorgungs-
zentrum stellt fur alle Einwohner:innen in Gimte (2021: 1.814 EW) sowie auch in den weite-
ren nordlichen Ortsteilen Volkmarshausen, Mielenhausen und Hemeln (2021 gemeinsam:
2.024 EW) den eindeutig nachstgelegenen Einkaufsstandort flir Waren des taglichen Bedarfs
in Hann. Miinden dar.

Zum Ortsteil Gimte besteht dabei fur das Planvorhaben ein expliziter rdumlicher und funktio-
naler Zusammenhang mit angrenzender Wohnbebauung. Das Umfeld des Planvorhabens be-
steht neben gewerblich industriellen Nutzungen im Westen vor allemstidlich und nérdlich aus
oOffentlichen Institutionen (u.a. Schulen, Ausbildungsstétten, Freizeiteinrichtungen), Handels-
betrieben sowie Wohnbebauung, die sich verdichtend in ca. 200 Metern Entfernung nérdlich
ab der Hallenbadstrale anschlief3t. Direkt nérdlich an den Vorhabenstandort grenzen auf der
Achse zu diesen Wohngebieten mit den Berufsbildenden Schulen, der Schule im Auefeld oder
dem Jobcenter ausschlieRlich 6ffentliche Institutionen. Diese stellen auf der Verbindungsachse
keine stdrende Wirkung, wie sie von gewerblichen industriellen Nutzungen ausgehen kénnte,
dar. Darlber hinaus ist Gimte als Wohnort beliebt. Nordlich der HallenbadstraBe habenin
den letzten Jahren einige Entwicklungen von Wohngebieten stattgefunden, andere sind geplant
oder befinden sich schon in Umsetzung. Das Neubaugebiet ,, Gimte Erdbeerfeld *“ wurde be-
reits erschlossen und ist zugelaufen. Das Baugebiet ,, Wohnpark Gimte 1 * ist mittlerweile
ebenfalls zu groRen Teilen bebaut. Nordlich des ersten Wohnparks ist dabei auch die Entste-
hung eines weiteren Baugebiets ,, Wohnpark Gimte 2 * geplant.

Vor dem Hintergrund der bereits im Vertraglichkeitsgutachten vom 20.05.2021 getéatigten
Aussagen sowie dieser Erganzungen wird das Kriterium des raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs mit angrenzender Wohnbebauung bei der Anwendung der Ausnahmeregelung
vom Integrationsgebot eindeutig eingehalten.

Stadtebauliches Konzept
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Im Rahmen der Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde hierbei eine gesamtstaditi-
sche Betrachtung und Bewertung der Versorgungsstrukturen vorgenommen, um stadtebaulich
relevante Umsténde des jeweiligen Einzelfalls herauszuarbeiten. Da die Ansiedlung in der in-
tegrierten Lage schwierig ist, werden im Konzept Standortalternativen vorgeschlagen, an de-
nen die Ausnahmeregelung zur Anwendung kommen kann oder soll, zu denen auch das Nah-
versorgungszentrum Auefeld z&hlt. Das beschlossene Einzelhandelskonzept dient damit alsan-
wendbares stadtebauliches Konzept.

Stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Grinde zur Nichtansiedlung innerhalb der stadte -
baulich integrierten Lage

Die Analyse des Einzelhandels im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes hat ge-
zeigt, dass keiner der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich mehr als 900 gm Verkaufsfla-
che besitzt. Die durchschnittliche Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich liegt bei
ca. 98 gm. Demnach ist eine sehr kleinteilige Geb&ude- und (Verkaufs-)Flachenstruktur der
Einzelhandelsbetriebe festzustellen, die im Gegensatz zu dem Planvorhaben mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 2.500 gm fur den HIT-Markt inkl. Backerei sowie ca. 660 gm fiur den
ROSSMANN-Markt steht. Beim Planvorhaben handelt es sich somit umein Projekt mit perio-
dischen Hauptsortimenten auf insgesamt ca. 3.160 gm Verkaufsflache fiir dein Lebensmittel-
markt und die integrierte Backerei sowie den Drogeriefachmarkt. Zzgl. Des vorgelagerten
Parkplatzesentsteht dadurch eine Flache, die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt auf
Basis der aktuellen Geb&ude- und Flachenstruktur nicht vorhanden ist.

Dabei istauch der Anteil denkmalgeschiitzter Geb&aude in der Altstadt von Hann. Miinden zu
betonen. Hierdurch ergeben sich zwei Schwierigkeiten fur die potentielle Ansiedlung grof3fla-
chigen Einzelhandels. Einerseits stellen gerade Einzelhandelsvorhaben starke Eingriffe in
Denkmaler dar, anderseits ist es fur groRflachige Planvorhaben wie den diskutierten HIT-Le-
bensmittelmarkt inklusive Backer sowie dem diskutierten ROSSMANN-Drogeriemarkt auf zu-
sammen ca. 3.160 gm Verkaufsflache fast unumgénglich, dass mehrere Gebaude zusammen-
gelegt werden mussen.

Aulerdemwirde die Ansiedlung eines hochfrequentierten Lebensmittelmarktes und weiteren
Drogeriemarktes zu einer Erhéhung der Verkehrsmenge fiihren, wofir das StraRennetz in der
derzeitigen Formnicht ausgelegt ist. Neben dem Kundenverkehr ist hier vor allem der LKW-
Anlieferungsverkehr zu nennen, der zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren kann. Aktuell
und in absehbarer Zeit ist daher keine Entwicklung erkennbar, die ein solches Planvorhaben
auch in der Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich und stadtebaulich integrierter Lage
ermoglichen wiirde.

Die Ausnahme vom Integrationsgebot kann daher angewendet werden, da mit dem beschlosse-
nen Einzelhandelskonzept ein stadtebauliches Konzept mit den thematischen Inhalten vorliegt
und auch alle anderen Kriterien erfillt werden.

Abstimmungsgebot
Definition des Abstimmungsgebotes
,,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind abzustimmen. “ (Abschnitt 2,3, Ziffer 07, Satz 1)

Anwendung des Abstimmungsgebotes
Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung tiblichen Beteiligungen kann das Abstim-
mungsgebot eingehalten werden.

Beeintrachtigungsverbot

Definition des Beeintrachtigungsverbotes

., Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. “ (Abschnitt 2.3, Ziffer 08)

Anwendung des Beeintrachtigungsverbotes
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Zur Beurteilung des Beeintréchtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose
des Planvorhabens durchgefiihrt.

Im Ergebnis konnten fur alle untersuchten Standortbereiche Umsatzumverteilungsquoten von
deutlich unter 10 % festgestellt werden. Dies ist durch die gesunden Strukturen im Untersu-
chungsgebiet sowie die geringfligige erhdhte Verkaufsflache des Planvorhabens bei Nah-
rungs- und Genussmitteln zu begriinden. Fir das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren
wurden Umsatzverteilquoten von tiber 10%, unter anderem auch fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt festgestellt. Wenngleich splirbare Auswirkungen des Planvorhabens
entfaltet werden, ist nicht mit stddtebaulichen Effekten im Sinne von BetriebsschlieRungen zu
rechnen, auch nicht fiir den bestehenden ROSSMANN- Markt im zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Hann. Miinden. Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Ein-
klang. “ (Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld
in Hann. Miinden* — CIMA, S. 33-37)

Bezogen auf die Frage der Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes und die Auswirkung auf
die zentralen VVersorgungsbereichs insbesondere auf die Innenstadt und die damit verbundenen
Umverteilungseffekte mit negativen Auswirkungen auf den einzigen Rossmann-Drogerie-
markt in der Kernstadt wird ergdnzend zum o.g. Gutachten in Rahmen der frihzeitigen Betei-

ligung der Behérden nach § 4 Abs 1 BauGB durch die Gutachter ausgefihrt worden:

,, Wie im Vertraglichkeitsgutachten vom 20.05.2021 bereits dargestellt, stammen ca. 57 % der
durch das Planvorhaben neu erzielten Umsétze im Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren
aus dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, ca. 20 % von anderen Standorten in Hann.
Mindenund ca. 23 % von auBerhalb des Stadtgebietes. Dabei betreffen nicht alle umverteil-
ten Umsatze konkurrierende Drogerieméarkte, sondernvor allem auch Lebensmittelmérkte, die
Drogerie- und Parfiimeriewaren als Randsortiment anbieten.

Aktuell ist im Mittelzentrum Hann. Miinden lediglich ein kleiner Drogeriemarkt auf einer Ver-
kaufsflache von knapp unter 500 gmin der Innenstadt angesiedelt. Fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt ergibt sich aus der Umsatzumverteilung im Worst-Case-Ansatz eine
Verdrangungsquote von 29,9 %, die vor allem den dort angesiedelten ROSSMANN-Markt,
aber zu Teilen auch die HC Parfumerie sowie den PENNY-Markt trifft. In der cima-Analyse
im Vertraglichkeitsgutachten sowie dem Einzelhandelskonzept wurde die Flachenproduktivitat
flr diesen ROSSMANN-Markt aufgrund des fehlenden Wettbewerbs iberdurchschnittlich hoch
eingeschéatzt. Nach der Umsatzumverteilung im Worst-Case-Ansatz durch den erhdhten Wett-
bewerbsdruck bei einem zweiten Drogeriemarkt im Stadtgebiet befindet sich der angesiedelte
ROSSMANN-Markt somit durch den hohen vorherigen hohen Umsatz immer noch auf einem
wirtschaftlich tragbaren Umsatzniveau. Dies ist insbesondere vor dem bereits im Vertraglich-
keitsgutachten beschriebenen Hintergrund des gleichen Anbieters am Vorhabenstandort und
der abweichenden Zielgruppen sowie Einkaufsgrinde in der Innenstadt und im Nahversor-
gungszentrum Auefeld zu betonen.

Die Versorgungsfunktion im Sortiment Drogerie-, Parflimeriewaren in Hann. Minden wird

aktuell neben dem ROSSMANN-Markt in der Innenstadt auch von den Lebensmittelmarkten
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mit ihren Randsortimenten mitgetragen. Nichtsdestotrotz betrégt die Zentralitat in der Waren-
gruppe Gesundheit und Kérperpflege (insb. Drogerie- und Parfliimeriewaren) gemaf Einzel-
handelskonzept lediglich 70,4 %, sodass gerade durch gekoppelte groliere Einkaufe in diesem
Sortiment an anderen Standorten aullerhalb des Stadtgebietes aktuell Kaufkraftabfliisse aus
Hann. Miinden zu verzeichnen sind. Damit besteht in Hann. Minden als Mittelzentrum das
Potenzial zur Ansiedlung eines zweiten Drogeriemarktes.

Vor dem Hintergrund der bereits im Vertraglichkeitsgutachten vom 20.05.2021 getétigten
Aussagen sowie dieser Erganzungen wird das Beeintrachtigungsverbot trotz der erhéhten Um-
verteilungsquoten im abwégungsrelevanten Bereich — wie auch in der Stellungnahme der IHK
so beurteilt — eingehalten. “ Stellungnahme CIMA vom 03.06.2022

,,AbschlieRende Bewertung

Das Planvorhaben steht im Einklang mit der Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Hann. Miinden. Auch unter Beriicksichtigung des Planvorhabens zur Verlagerung des
ALDI-Marktes von der Gottinger StralRe in die Steinstral’e mit einhergehender Verkaufsfla-
chenerweiterung sowie die Modernisierung des REWE-Marktes im Nahversorgungszentrum
Konigshof sind durch das gegenstandliche Planvorhaben keine Beeintrachtigungen der Zen-
tren zu erwarten.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kann aus dem Standort Auefeld auch funktional ein
Nahversorgungszentrum erzeugt werden. Insbesondere durch die geplante Verlagerung des
ALDI-Marktes stellt der HIT-Markt nunmehr den einzigen Lebensmittelmarkt im ndrdlichen
Stadtgebiet von Hann. Miinden dar. Das Planvorhaben ist als ver trdglich zu beurteilen. *
(Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann.
Miinden“— CIMA, S. 47)

Erganzend zu dem oben dargestellten Gutachten wurde durch die CIMA eine Stellungnahme
verfasst, die das Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums
Auefeld vom 20.05.2021 zusétzlich unter Beriicksichtigung anderer Planvorhaben untersucht,
sowie vertiefend eine Einordnung der potenziellen stddtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens der Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld auf relevante zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren unter Berlcksichtigung anderer Planvorha-
ben in der Stadt Hann Miinden vornimmt. Das erganzende Gutachten kommt zu der Bewer-
tung, dass das Vorhaben Nahversorgungszentrum Auefeld auch unter den vorgenannten Krite-
rien der Summeneffekte eindeutig als vertraglich beurteilt wird.

,,In dem Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld
vom 20.05.2021 wurden in der 6konomischen Wirkungsprognose in einer erganzenden Szena-
rio-Betrachtung zwei weitere Planvorhaben im periodischen Bedarfsbereich in Hann. Miinden
(ALDI Steinstralle, REWE Quedlinburger StrafRe) explizit berticksichtigt. Dazu wurden die Be-
standsumsétze an den jeweiligen Standorten im Untersuchungsgebiet gemé&R der bereits durch
andere Planvorhaben erfolgten Umsatzumverteilungen angepasst. Im Ergebnis konnten im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel weiterhin keine relevanten Umsatzumvertei-
lungsquoten festgestellt werden, durch die auf negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungszentren im Untersuchungsgebiet zu schlielen ware.
Dies giltauch fiir den theoretischen erganzenden Fall, dass alle drei Planvorhaben an ver-
schiedenen Standorten als agglomerierend/kumulierend und somit mit einem gemeinsamen
Einzelhandelsmehrumsatz in die Auswirkungsanalyse eingestellt werden.

Das Planvorhaben zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld ist somit auch
vor dem Hintergrund anderer Planvorhaben in der Stadt Hann. Miinden eindeutig als vertrag-
lich zu beurteilen.
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6.2 Verkehrliche Auswirkungen

Wie in Kapitel 5.2 dargelegt, werden durch den Ersatzneubau des HIT-Markt und den Neubau
eines ROSSMANN Drogeriemarktes keine wesentlichen PKW-Verkehre neu induziert. Die
Stralle Auefeld ist so ausgebaut, dass sie neben den Bestandsverkehren der vorhandenen An-
lieger auch geringfligig hohere Verkehre aus dem B-Plan Gebiet problemlos verkraften kann.
Zudem bildet sie eine Spange zwischen der BundesstralRe B3 Gottinger Landstralle und der
LandesstraBe L561 Gimter Stralle. Beide verkehrlichen Knotenpunkte sind entsprechende den
anliegenden vorhandenen Nutzungen der Hauptstraflen gut ausgebaut.

Durch die Doppel- bzw. Parallelnutzung der PKW-Stellplatze durch die gemeinsame Stell-
platzanlage des HIT-Marktes und des ROSSMANN Drogeriemarktes wird sich zwar die Ver-
weildauer auf den Stellplatzen erhéhen, die Anzahl der An- und Abfahrten werden aber im
Wesentlichen gleichbleiben. Das Larmgutachten bewertet die La&rmbelastung des Parkplatzes
in Summe, ausgehend von den im Vorhaben- und Erschliefungsplan dargestellten 110 PKW-

Stellplatzen als vertraglich.

6.3 Larmtechnische Auswirkungen

Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und der mit der Planung verbundenen Auswir-
kungen wurde begleitend zur Erstellung des VVorhaben- und ErschlieBungsplans ein Schallgut-
achten (GA-Nr. 21005 ,,Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 080 ,,Nahversorgungszentrum Auefeld” der Stadt Hann Miinden*) durch das Unternehmen
Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB erstellt. Das vollstdndige Larmgutachten 21005 liegt der
Begriindung des B-Plans Nr. 080 als Anlage Nr. 2 bei. Das Gutachten wurde in der Systematik
und Untersuchungstiefe mit dem Fachdienst der Stadt Hann. Miinden abgestimmt. Die fur die
vorliegende Planung maligeblichen Ergebnisse des Gutachtens sind in Kapitel 6.2 (des Larm-
gutachtens) Beurteilung der Gerauschsituation des Larmgutachtensauf den Seiten 31 bis 36
zusammenfassend dargestellt und werden im Folgenden zitiert. Die hierbei angefiihrten Auf-

punkte beziehen sich auf Anlage 1 zum Gutachten — Lageplan.

Vorbelastung

,,Im Osten des Plangeltungsbereiches befindet sich eine gewerbliche Baufldche. Im Sinne ei-
ner konservativen Annahme wird fiir den sich im Norden des Vorhabengebietes anschlieRen-
den Schulstandort davon ausgegangen, dass die maflRgeblichen Immissionsrichtwerte in expo-
nierten Aufpunkten — hier die Aufpunkte 3a bis 3c — zu gleichen Teilen durch den bereits be-
stehenden HIT-Markt und die potentiell emittierende GE-Fl&che ausgeschdpft sein konnten. In
diesem Fall ist sicher zu stellen, dass der Teilschallpegel der Neuplanung (HIT und ROSS-
MANN) den vorgenannten Pegelanteil nicht iiberschreitet.... In Analogie hierzu wird die o.a.
Uberlegung auch auf das im Siiden gelegene mehrgeschossige Gebaude der Polizeiakademie
—hier die Aufpunkte 5a und 5b tbertragen, wobei hier zusétzlich auch die ungtinstige Nacht-
stunde zu beachten ist.
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Im Bereich der Aufpunkte 6 bis 9 ist die Vorbelastung aus dem Betriebsgeldnde des Logistik
Zentrums Niedersachsen (LZN) zu berticksichtigen. Nach den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchung des AKUSTIKBUROS GOTTINGEN sind in den angesprochenen Immis-
sionsorten Beurteilungspegel zwischen rd. 34 und 51 dB(A) tags und rd. 26 bis 36 dB(A)
nachts zu erwarten. Damit werden die jeweils mal3geblichen Tag- und Nacht-Immissionswerte
flr M1-Gebiete durchgehend um mehr als 8 dB unterschritten. Entsprechend Ziffer 3.2.1 der
TA L&rm ist somit sichergestellt, dass die durch das Logistik Zentrum Niedersachsen (LZN)
verursachten Beurteilungspegel in den vorgenannten Immissionsorten keine relevanten Immis-
sionsbeitrag liefern, so dass die mafRgebenden Immissionswerte durch die geplanten Nutzun-
gen (HIT und ROSSMANN) ausgeschopft werden kénnen.

Gewerbeldrm

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass durch die geplante Nutzung (Vorhaben) die je-
weils maligebenden Tag- und Nacht-Immissionswerte durchgehend unterschritten werden.
Auf den Seiten 32 bis 36 des Gutachtens werden zum Gewerbeldrm in Bezug auf den HIT -
Markt und ROSSMANN-Markt folgende Sachverhalte festgestellt:

,,In den Aufpunkten (1) (DRK) und (10) (Berliner StraRe 3), unterschreiten die Beurteilungs-
pegel die maRgebenden Immissionswerte am Tag um mehrals 6 bzw. 10 dB. In diesem Fall
tragt der Beurteilungspegel der geplanten Nutzung (HIT und ROSSMANN) nicht relevant zum
Immissionsrichtwert bei (Aufpunkt (1) — Ziffer 3.2.1der TA Larm; vgl. Abschnitt 6.1) bzw. be-
findet sich die betrachtete Bebauung (Aufpunkt (10)) unter schalltechnischen Gesichtspunkten
aullerhalb des Einwirkungsbereiches der Anlage (Ziffer 2.2 der TA Larm). Selbst unter Be-
riicksichtigung einer moglichen Vorbelastung aus dem Bereich des Hafens, hierzu liegen keine
naheren Informationen vor, kann damit sichergestellt werden, dass die Belange des Immissi-
onsschutzes gemafd TA Larm eingehalten werden. In de r ungtinstigen Nachtstunde wird der
mafgebliche Nacht-Immissionsrichtwert im Aufpunkt (10) ummehr als 5 dB unterschritten.
Im Bereich der Schulen (Aufpunkte 2a-b) und 3a-c)) werden am Tag Beurteilungspegel zwi-
schen 50 und 56 dB(A) erreicht. Unter Beachtung der Ausfiihrungen in Abschnitt 6.2.1 (Vor-
belastung GE-Flache B-Plan NR. 035 ,, Auefeld * kann somit sichergestellt werden, dass der
Beurteilungspegel der Planung den Immissionspegel von 57 dB(A) unterschreitet. Ein entspre-
chender Nachweis kann auch fur dasim Stiden gelegene Gebdude der POLIZEIAKADEMIE
NIEDERSACHSEN (Aufpunkt (5a-b)) gefiihrt werden ...

Im 0.a. GE-Gebiet (Aufpunkte (4a-b); z. B. mdglicher Bau eines Biirogebaudes im GE-Gebiet)
werden Beurteilungspegel zwischen 49 und 58 dB(A) erreicht. Der Tag-Immissionswert von
65 dB(A) wird um 7 bis 16 dB(A) unterschritten.

Auch in den verbleibenden Aufpunkten (6) bis (9) wird der magebliche Tag-Immissionsricht-
wert deutlich um 9 bis 23 dB unterschritten. In der ungtinstigen Nachtstunde betragt die zu er-
wartende Unterschreitung des Nacht-Immissionsrichtwertes zwischen 2 und 10 dB. Im Auf-
punkt (7b) (Gimter StralRe 30) wird der Nacht-Immissionsrichtwert erreicht.

Dem Gutachten folgend soll auf die Aufstellung von Einkaufswagenboxen im Bereich der
sudwestlichen Stellplatze des Parkplatzes (P1) verzichtet werden,

,,Eine Uberschreitung der nach Ziffer 6.1 der TA Larm zuldssigen Maximalpegel durch ,, kurz-
fristige Einzelereignisse’ kann nach den vorliegenden Ergebnissen am Tag durchgehend aus-
geschlossen werden. Dabei wurde, entsprechend den vorliegenden Informationen vorausge-
setzt, dass die Anliefervorgange beider Markte ausschlieRlicham Tag (6.00 bis22.00 Uhr)
stattfinden.

In der Beurteilungszeit,, Nacht “ ist dagegen durch mégliche Maximalpegel i. V. mit Pkw (Mit-
arbeiterstellplatze (P3) / ROSSMANN) eine Verletzung des Spitzenpegel-Kriteriums festzustel-
len.
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Aus diesem Grund wird innerhalb des Stadtebaulichen VVertrages oder im Rahmen der Bau-
gengehmigungsplanung der Regelungsinhalt aufgenommen, dass es im Zeitraum zwischen
22.00 und 6.00 Uhr (Beurteilungszeit nachts) in diesem Bereich zu keinen Parkvorgangen
kommt.

,,Die im Hinblick auf die mdglichen Maximalpegel ermittelten Immissionspegel bestatigen
dariiber hinaus, dass bereits wegen des so genannten ,, Spitzenpegel-Kriteriums“ Nachtliefe-
rungen des Fachmarktes (ROSSMANN) mit Lkw nicht moglich sind.

Eine Belieferung des ROSSMANN-Marktes innerhalb der Beurteilungszeit nachts (22.00 bis
6.00 Uhr) soll ebenfalls durch eine Regelung im Stadtebaulichen Vertrag oder im Rahmen der
Baugengehmigungsplanung ausgeschlossen werden.

Zudem werden im stadtebaulichen Vertrag die folgenden Inhalte geregelt und rechtlich abgesi-
chert. Es werden die im Larmgutachten als Rahmenbedingungen definierten Aspekte in den
stddtebaulichen Vertrag uiberfuhrt.

,,Abschlielend sei der Vollstandigkeit halber noch einmal darauf hingewiesen, dass im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung von vornherein folgende Randbedingungen berticksich-
tigt wurden:

o die Fahrgassen auf dem Betriebsgeléande werden asphaltiert hergestellt

o es kommen ausschlieflich Einkaufswagen mit Kunststoffkorben oder sogenannte ,,ge-
rauschgeddimpfte Einkaufswagen* zum Einsatz (betrifft die Gerduschemissionen beim
Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen; vgl. Abschnitt 4.4.3)

e beider Ladezone des HIT-Marktes handelt es sich um eine Einhausung (geschlossene
Ausfiihrung); vgl. Ausfihrungen in Abschnitt 4.4.2); die Ladevorgénge finden aus-
schlieBlich bei geschlossenen Toren etc. statt

e Schallleistungspegel der technischen Nebenanlagen (TN) vgl. Abschnitt 4.4.11.V. mit
Anlage 1“

Die Abstellboxen der Einkaufswagen sind alle dreiseitig umschlossen und so innerhalb des
Plangeltungsbereiches positioniert, dass mégliche Beeintrachtigungen auf benachbarte Nut-
zungen minimiert werden.

Der Anlieferungsbereich des ROSSMANN Marktes befindet sich im Norden des Gebdudes.
Aufgrund der Exposition zu Kreuzung Auefeld /Gimter Stralle wurde keine Einhausung vor-
gesehen. Daswird im Larmgutachten entsprechend bewertet. Die Hauptanlieferung des HIT-
Marktes erfolgt Giber eine eingehauste Ladezone auf der nord-dstlichen Geb&udeecke. Im Ver-
lauf der Planung wurde festgestellt, dass die Anlieferung der Wurst- und Fleischwaren auf der
Grundlage der Vorgaben der Lebensmittelhygiene Gber eine separate Anlieferzone innerhalb
des Gebdaudes erfolgen muss, um die Waren unmittelbar — ohne Kontakt zu weiteren Waren —
der Kihlkette im Markt zufuihren zu kénnen. Vor diesem Hintergrund wurde das Gebaude hin-
sichtlich der inneren Organisation der Anlieferung und Lagerung nochmals umorganisiert und
um eine weitere Anlieferzone entlang der dstlichen Fassade ergénzt. Eine dreiseitige Einhau-
sung der Ladezone ist nicht notwendig, dadie Anlieferung der Wurst- und Fleischwaren bis zu
zweimal taglich in den Tagzeiten erfolgt und hieraus keine mal3geblichen Beeintréchtigungen
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auf das Umfeld erzeugt werden. Zugleich wird tiber die Zuwegung im Osten des HIT-Marktes
der Parkplatz (P2) (Mitarbeiterparken) angedient.

Verkehrsléarm (Parken)

Im Rahmen des Gutachtens wurde lediglich die zu erwartenden L&rmemissionen des Parkplat-
zes untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich der Verkehrslarm unter Einbeziehung der
Bestandsnutzungen/ Vorbelastung gut in die Gebietskulisse des Mischgebietes einfugt und
uber 8 dB unter den Niveaus des Mischgebietes bleibt (vgl. La&rmgutachten 21005 Kapitel 6.2,
S.32).

Larmtechnische Anlagen

Regelungen zur Larmimmission fur die Technischen Anlagen zur Be- und Entluftung, zur
Waérme- und Kéltegewinnung etc. werden nicht in die Regelungen der textlichen Festsetzun-
gen des B-Plan ibernommen, sondem im Rahmen des VE-Plans und des stédtebaulichen Ver-
trages geregelt. Dabei werden die im Larmgutachten vorausgesetzten Rahmenbedingungen

und Empfehlungen zur L&rmemission technisch und anlagenbezogen festgeschrieben.

6.4  Zertifizierung des VVorhabens durch die Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen
—DGNBe.V.

Im Rahmen des Neubaus der beiden Einzelhandler ist vom Bauherren beabsichtigt die neuen
Gebdude nach den Standards des aktuellen Zertifizierungssystems NVMZ2018 der Deutschen
Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V. im Gold Standard zu zertifizieren und die Gebdude
auch unter energetischen und 6kologischen Gesichtspunkten zeitgemaR zu realisieren. Die
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen ist eine Non-Profit-Organisation mit Sitz in
Stuttgart. Seit dem Grundungsjahr 2007 setzt sich die Gesellschaft fir nachweislich gute Ge-
baude, lebenswerte Quartiere, kurzum flreine zukunftsfahige gebaute Umwelt ein. (vgl.
https://www.dgnb-system.de/de/system/ueber-uns/, Zugriff: 27.12.2021, 21:24 Uhr). Beglei-
tend zur Erarbeitung des VVorhaben- und Erschliefungsplans beabsichtigt der Vorhabentrager
zum Nachweis des angemessenen Qualitétsverstandnisses hinsichtlich des Nachhaltigen Bau-
ens die Planungen zum Bau der beiden neuen Mérkte von der DGNB e.V. zertifizieren zu las-
sen. Die Zertifizierung wird die ,,e2energieberatung GmbH Diisseldorf™ als Auditorin beglei-
tet.

Dazu werden wahrend der kompletten Planungs- und Bauprozesses prozessbegleitend die An-
forderung flr die Erreichung des GOLD-Status im DGNB-Zertifizierungssystem NVM2018

zwischen dem Projekttréger und der Auditorin kommuniziert
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Im Pre-Assessment durch die e2 energieberatung GmbH Disseldorf wird zu den Vorhaben
festgestellt:

,,Das angestrebte Zertifizierungsziel ist,, Gold “. Die im Rahmen des Pre-Assessments durch-
geflihrte Analyse hat ergeben, dass beim bisherigen Planungsstand dieses Zertifizierungsziel
erreicht werdenkann.

Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang folgende Nachhaltigkeitsaspekte:
Flécheninanspruchnahme/Versiegelung/Freiraumgestaltung. Um das Ziel der Verringerung
der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen zu erreichen, wird fir
das Bauvorhaben keine neue Fliche ,,verbraucht*, sondern eine baulich vorgenutzte Fliche
innerhalb einer vorhandenen Siedlungsstruktur anders genutzt.

Es istvorgesehen, die aktuell vollversiegelte Flache, um tiber 70 % zu reduzieren, d. h. die Stell-
platze mit versickerungsfahigem Pflaster herzustellen und lediglich die Fahrgassen zu asphal-
tieren. Zudemwirdca. 50 % mehrGrinfléache im Vergleichzum Bestand geschaffen. Der Baum-
bestand wurde in der Planung betrachtet. Dieser kann allerdings aufgrund der Gelandeanpas-
sung und der Parkplatzgestaltung nicht in Ganze erhalten werden. Als Ausgleichmafhahmen
werden Ersatzpflanzungen vorgenommen.

Zur Verdeutlichung dieser Optimierung wird im Rahmen der DGNB-Zertifizierung auch ein
objektbezogener Biotopflachenfaktor in Anlehnung an die Methoden des Berliner Biotopfla-
chenfaktors und des Stuttgarter Biotopatlas ermittelt und bewertet. Die Bewertung erfolgt tber
die einzelnen Teilflachen des Projektgebietes und deren biologischer Qualitét.

Im Rahmen der Zertifizierung wird ein Gestaltungskonzept der AuBenanlagen erstellt, in dem
sowohl die Vermeidung invasiver Pflanzenarten als auch die aktive Ansiedlung neuer und hei-
mischer Tierarten geplant werden. Die Erstellung des AuBenraumkonzeptes erfolgt unter der
Berticksichtigung Materialitat (gestalterische Darstellung), Orientierung (barrierefreie Zuwe-
gung) und Beleuchtung (Reduzierung von ,, Lichtverschmutzung ).

Zur Forderung des emissionsarmen Verkehrs ist geplant, eine Mobilitétsstrategie zu entwi-
ckeln, die eine angemessene Bereitstellung von Ladestationen unter Beachtung der projektspe-
zifischen Bediirfnisse (Nutzer, Anbindung OPNV) gewahrleistet und zukiinftige Entwicklungen.
Bereits jetzt sind mind. 2 Ladesdulen mit jeweils 2 Ladeplétzen flr Elektroautos geplant. Re-
genwassermanagement: Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen

Ein Punkt des Regenwassermanagements ist die Umwandlung der bisherigen Stellplatzflachen
in versickerungsfahige Stellplatzflachen mit Rasenfugenpflaster. Dies verbessert deutlich den
Ertragsbeiwert und es soll weniger Regenwasser in das Regenwasser -Siel eingeleitet werden.
Ein weiterer Punkt ist die geplante Dacheindeckung als extensives Griindach. Durch die ex-
tensive Begrinung kann der Ertragsbeiwert von 0,8 fiir ein geneigtes Hartdach auf 0,5 flir ein
extensives Grindach verringert werden, da das anfallende Regenwasser zunéchst zuriickge-
halten wird und die Mdglichkeit hat, dort direkt zu verdunsten. Dadurch wird die in den 6f-
fentlichen Kanal einzuleitende Regenwassermenge deutlich reduziert.

Zudem wird durch das Grindach die Biotopflachenqualitét des Grundstiickes angehoben, da
die zusatzliche Begriinung einen idealen Lebensraum fur vielerlei Tierarten (sowohl Boden-
tiere als auch Fluginsekten) bietet. Je artenreicher die Vegetationsform, desto héher ist die
Artenvielfalt.

Klimagerechte Warme- und Energieversorgung
Flr die beiden Objekte ist ein Standard gemaR Effizienzgebaude 40 (EG40) mit Erneuerbarer
Energieklasse (EE) geplant, d. h., dass der Jahres-Primarenergiebedarf (Qp) des geplanten
Gebaudes mindestens 60 % unter dem eines entsprechenden Referenzgebaudes (Qprer) liegen
muss.
Fir die Einhaltung der Erneuerbaren Energieklasse (EE) muss zusatzlich der berechnete
Wéarmebedarf (Heizung, Warmwasser und Kiihlung) des Effizienzhauses zu mindestens 55 %
durch die Nutzung von erneuerbaren Energien gedeckt werden.
Daflir kommt flr die Warmeerzeugung eine energieeffiziente Warmepumpe statt eines Gas-
brennwertkessels zum Einsatz, die Warmeverteilung erfolgt tiber ein VRF-System, das gleich-
zeitig auch zur Kuihlung der Verkaufsflache herangezogen wird. Es ist ein Luftungssystem ge-
plant, das eine Warmeruckgewinnung von mind. 80 % gewahrleistet.
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Zur Einhaltung der Erneuerbare Energieklasse wird eine PV-Anlage geplant, deren Strom
vorrangig von den Mietern abgenommen wird.

Neben der Optimierung der anlagentechnischen MaRnahmen werden fiir die Erreichung des
EG40, EE-Standards auch die Bauteile der Gebaudehiille optimiert.

Des Weiteren werden zur Sicherstellung der Resilienz des Gebaudes in Hinblick auf zukinftige
Klimaentwicklungen die sehr guten Dammstandards und die energieeffiziente Gebaudetechnik
im Rahmen der DGNB-Zertifizierung mit Klimadaten der Jahre 2030 und 2050 geprft.

Visueller Komfort

Neben den hohen Anspriichen an den thermischen Komfort werden im Rahmen der Zertifizie-
rung zur Sicherstellung des Nutzerkomforts auch Aspekte des visuellen Komforts (Tageslicht-
verfligbarkeit, Sichtverbindungen nach auRen, Blendfreiheit, Farbwiedergabe, etc.) gepriift
und optimiert.

Nachhaltige Materialien

Zur Minimierung der Risiken fur die lokale Umwelt auf der Baustelle und in der spateren Nut-
zung wird bei der Auswahl der Materialien im Rahmen der DGNB-Zertifizierung die hochste
Anforderungsstufe gewahlt, damit garantiert wird, dass nur umweltvertrégliche, emissions-
arme, l6semittel- und weichfreie Materialien verwendet werden und diese zudem keine besorg-
niserregenden Stoffe (SVHC) enthalten.

Zudem wird ein besonderes Augenmerk auf die Ber(cksichtigung sowohl auf recycelte als auch
auf recycelbare Materialien gelegt. Im Rahmen der Zertifizierung wird zum einen der Einsatz
von Baustoffen aus recyceltem und zertifiziertem Material (Holz, Beton, Metalle, Glas) positiv
bewertet. Zum anderenwerden im Zuge der Planung Baustoffe auf die Riickbau- und Recyc-
lingfreundlichkeit der analysiert und bewertet.

(e2 energieberatung GmbH Dusseldorf Beurteilungvom 20.12.2021)

Energieeffizienz

Bezogen auf die Einhaltung von Kriterien der Energieeffizienz wurde durch die Bauherren, die
Carlus Retail 12 GmbH, mit Unterstutzung der e? Energieberatung GmbH, im Zuge der KfW-
Bezuschussung ,,BEG Nichtwohngebaude* fiir die beiden Objekte HIT-Markt und ROSS-
MANN jeweils ein Antrag zur Férderung des Neubaus Effizienzgebdude 40 + Erneuerbare
Energien (EG40-EE) gestellt.

Die Darstellung der DGNB Zertifizierung bezieht sich auf der Planungsstand 12/21 und wird
im weiteren Verfahren fortgeschrieben und spezifiziert. Die Zertifizierung kann erst nach Fer-
tigstellung der Gebéaude erfolgen.

Planung

Der B-Plan Nr. 080 wird als vorhabenbezogener B-Plan aufgestellt. Dabei werden auf der
Ebene des B-Plans die Inhalte soweit méglich und rechtlich sinnvoll in Rahmen des Festset-
zungskatalogs des BauGB und der BauNV O festgesetzt, wennschon eine Bindung an den
Festsetzungskanon des § 9 BauGB bei der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungs-

planen nach § 12 Abs. 3 BauGB nicht zwingend notwendig ist. Dartber hinaus werden im
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Vorhabenplan (Entwurfspléne), ergdnzt um den zu stadtebaulichen VVertrag nach 8§11 BauGB,
in dem weitere rechtlich bindende Regelungen getroffen werden.

7.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Artder baulichen Nutzung

Mit der differenzierten Festsetzung der beiden Einzelhdndler bezogen auf die Grél3e und das
Warensortiment werden die Vorgaben der Stadt Hann. Miinden in Ubereinstimmung mit dem
Entwicklungskonzept Einzelhandel und den VVorgaben der regionalen Raumordnung umge-
setzt (siehe Kapitel 6.1 Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungs-
zentrums Auefeld).

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Sonstige Sondergebiete SO (8 11 Abs. 3 BauNVO Sonstige Sondergebiete, grof¥flachiger Ein-
zelhandel)

Die Sonstigen Sondergebiete Nahversorgung SO | und SO Il dienen der Unterbringung von
Handelseinrichtungen. Zulassig sind Betriebe der Lebensmittelnahversorgung und Drogerie-
fachmarkte. «

Die allgemeinen Vorgaben des § 11 BauNVO werden fiirdie jeweiligen Einzelhéndler (SO |
und SO I1) spezifiziert und nach den VVorgaben des Vertraglichkeitsgutachtens in ihren Ver-
kaufsgrofien und den Sortimenten definiert. Das Sondergebiet | Nahversorger wird branchen-
spezifisch um Lebensmittelhandwerk (Béckerei) mit einem angegliederten Imbissbetrieb er-
ganzt. Die Flachenbegrenzung auf 100 gm Verkaufsflache sichert den untergeordneten Status
des Lebensmittehandwerks als eigenstdndigem Betrieb zur Ergdnzung der Nahversorgung. Mit
der Festsetzung Lebensmittelhand ist neben der aktuell geplanten Backerei auch eine Metzge-
rei / Fischverkauf 0.d. moglich, sollte das Angebot nicht im Kernangebot des Vollsortimenters
vorhanden sein. Die Zuldssigkeit von Nebensortimenten bis zu 10% der Verkaufsflache soll
den Einzelhandlern eine gewisse Flexibilitat bei Aktionsware er6ffnen, ohne das Versorgungs-
angebot mit Lebensmitteln einzuschrénken.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Sondergebiet Nahversorgung | (SO I, 8 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet Nahversorgung (SO 1) dient der Unterbringung von der drtlichen Nahver-
sorgung dienenden Handelseinrichtungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Waren des pe-
riodischen und aperiodischen Bedarfs.

Die Nutzungen gliedern sich wie folgt:

Es ist ein Nahversorgungszentrum bis zu einer Verkaufsflache von maximal 2400 gm zul&ssig.
Nebensortimente, Aktionsware und Angebote im aperiodischen Sortiment sind bis zu einer ma-
ximalen Grof3e von 10 % der Verkaufsflachen zulassig.

Zusatzlich ist Lebensmittelhandwerk mit Imbiss als eigenstandige Verkaufseinheit bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von 100 gm zulassig.

Das Sondergebiet |1 des Drogeriefachmarktes wird eng auf das Sortiment Drogerie beschrankt

Auch hier dient die Zul&ssigkeit von Nebensortimenten bis zu 10% der Verkaufsflache der
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Flexibilitat des Einzelhandlers bei Aktionsware, ohne das Versorgungsangebot mit Drogerie-
artikeln einzuschrénken. Neben den 600 gm Verkaufsflache ist ergdnzend eine Flache von 60
gm zuldssig auf der keine Waren ausgestellt oder verkauft werden diirfen. Damit ist die Mog-
lichkeit gegeben z.B. einen groRRziigigen Kassenvorbereich und Leergutannahme anzubieten,
der nach géngiger Definition der Verkaufsflache zugerechnet werden misste. Die reale Ver-
kaufsflache sollte aber auf 600 gm beschrankt bleiben. Mit der Gesamtflache liegt die Grole
noch in der im CIMA Gutachten untersuchten und als vertraglich bewerteten Flache von 660
gm.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Sondergebiet Nahversorgung Il (SO 11, § 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet Nahversorgung (SO 1) dient der Unterbringung eines Drogeriefachmark-
tes.

Die Nutzungen gliedern sich wie folgt:

Es ist ein Drogeriefachmarkt bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 600 gm zulassig
Nebensortimente, Aktionsware und Angebote im aperiodischen Sortiment sind bis zu einer ma-
ximalen Gréf3e von 10 % der Verkaufsflachen zulassig.

Ausnahmenweise darf die Verkaufsflache um bis zu 60 gm tberschritten werden, wenn diese
Flache nicht der Warenauslage und dem unmittelbaren Verkauf dient.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung Gberschreitet die Vorgaben der BauNVO und an dem vorhan-
denen Baubestand. Aufgrund des relativ eng bemessenen Grundstticks und der Notwendigkeit
ein ausreichendes Parkplatzangebot (PKW und Fahrréader) sowohl fiir Kunden wie fur Mitar-
beiter sicher zu stellen wurde fir die Grundflachenzahl nach §16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO der
obere Orientierungswerte der BauNVO § 17 Abs. 1 um den Wert von 0,05 tberschritten. Mit
der Novellierung der BauNVO in 2021 wurde die starre Obergrenze von 0,8 im Sinne eines
oberen Orientierungswertes flexibilisiert, um auf stidtebauliche Besonderheiten reagieren zu
konnen. Die Festsetzung erlaubt die Bestandsnutzung weiter fortzufiihren und zu entwickeln
und ergadnzt und starkt den Nahversorgungsstandort durch die Nachnutzung des aus der Nut-
zung gefallen KFZ-Handwerks durch den Drogeriemarkt. Die festgesetzte Grundflachenzahl
entspricht dem aktuell rechtskraftigen B-Plan. Da die beabsichtigten Baukdrper und Parkplatz-
flachen in Summe den festgesetzten Rahmen von GRZ 0,87 fast vollstdndig ausnutzten wer-
den, wurde eine Offnungsklausel formuliert, die ausnahmsweise eine weitere geringfiigige
Versiegelung bis GRZ 0,9 zulassen, wenn Ausgleich in Form von Dachbegriinung im Verhalt-
nis 3:1 geschaffen wird. Die Festsetzung ist insofern auch stadtebaulich vertretbar, da gro3fla-
chige Dachbegriinung und grof3flachige Entsiegelung der Parkplatzflachen festgesetzt werden

und so der Versiegelung durch die Baukorper und den Parkplatz flachen entgegenwirkt.

Die Textliche Festsetzung lautet:
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,Das Maf; der baulichen Nutzung wird analog den Bestimmungen der BauNVO fiir sonstige
Sondergebiete (88 11, 17 BauNVO) festgesetzt.

Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete Nahversorgung SO | und SO 11 darf eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von maximal 0,87 nicht tiberschritten werden.

Ausnahmsweise darf die GRZ bis zu einer GrofRRe von 0,9 tiberschritten werden, wenn Aus-
gleich geschaffen wird. Als Ausgleich gilt 3 gm zusétzlich extensiv begriintes Flachdach nach
Ziffer 4.1 fiir 1 gm zusdtzlich versiegelter Fldche.

Hohenentwicklung

Die Hoherentwicklung wird analog § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV O festgesetzt. Die Festsetzung
einer Geschossflache oder einer Baumasse nach 8 16 Abs. 2 Nr. 2 und Nr.3 Bau NVO erfolgt
nicht. Da das Mal3 der baulichen Nutzung tber die Grundflachenzahl und die Hohe der bauli-
chen Anlage eindeutig definiert ist. Im SO | wird das Bauvolumen durch den Neubau im Ver-
gleich zur Baumassenzahl von 7,0 des rechtskréftigen B-Plans Nr. 035 unterhalb dieser GroRe
bleiben. Im SO Il bleibt das Bauvolumen bezogen auf das Mischgebiet B-Plan Nr. 035 mit
zwei Vollgeschossen plus maglichem Dachgeschoss, wenn es kein VVollgeschoss ist, in einer
ahnlichen Dimension. Bei der Hohenfestsetzung wurde die Hohe der Gebdude (iber das not-
wendige Niveau des Parkplatzes das sich vor allem aus der notwendigen Hohe der Entwésse-
rung des Parkplatzes ergibt abgeleitet. Diese Hohe entspricht der Oberkante des FertigfuBbo-
dens der jeweiligen Gebdude. In der Hohenentwicklung wurde ca. 1 Meter Reserve eingeplant,
da zum aktuellen Zeitpunkt die notwendige statische Hohe der Hallenbinder noch nicht ab-
schlieend geklart ist. Das hangt von den statischen Anforderungen (Traglasten) des Griin-
dachs und der notwendigen Statik zu Errichtung einer PV-Anlage ab. Im St&dtebaulichen Ver-
trag wird die Ausstattung der Gebdude mit PV-Anlagen in Abstimmung zwischen der Stadt
und dem Inverstor geregelt. Dartber hinaus regelt die NBauO, § 32a, ,,Photovoltaikanlagen
fur die Stromerzeugung auf Dachern* das ab dem 1.1.2023 PV- Anlagen auf gewerblichen
Gebéauden verpflichtend zu errichten sind.

Diese maximalen Hohen der Gebdude diirfen durch die notwendigen technischen Anlagen zur
Kihlung, Liftung etc. um bis zu 3 m tiberschritten werden. Insgesamt fligen sich die Hohen

der geplanten Gebdude in die Hohenentwicklung der umgebenden Bebauung ein.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete Nahversorgung SO I und SO Il darf eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von maximal 0,85 nicht Gberschritten werden.
Die maximalen Hohen (oberster Abschluss der Gebaude) werden die folgt festgesetzt:
SOI 9,50m
SOl 8,50m
Die Bezugshohe bildet die Oberkante Erdgeschossfertigfuboden des jeweiligen Geb&udes.

Bezugsh6he SO I -129,75NHN inm.

Bezugshohe SO 11- 127,85 NHN in m.

Die maximalen Hohen durfen durch technische Anlagen (Be- und Entliftung/PV-Anlagen) bis
zu einer Hohe von maximal 3 m Uiberschritten werden.
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7.2 Abstandsflachen

In Abstimmung mit den Fachdiensten Stadtplanung sowie Bauordnung und Statik wurde das
Gebiet des Vorhabens aufgrund der angrenzenden Nutzungen als industriell und gewerblich
bewertet. Insofem wurde die Abstandsflache analog der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) auf 0,25 H bzw. mindesten aber 3 Meter festsetzt. Daruber hinaus erdffnet der § 9
Abs 1 Nr. 2a des BauGB die Mdglichkeit von den jeweiligen Landesbauordnungen abwei-
chende Abstandflachen festzusetzten. Aufgrund der engen Grundstiickssituation war es inso-
fern geboten die Abstandsflachenregelung fir Gewerbe und Industriegebiete nach NBauO
festzusetzten.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Die Abstandsflachen werden analog 8 5 Abs. 2 Satz Niederséachsische Bauordnung in Ver-
bindung mit § 84 Abs. 6 NBauO und § 9 Abs. 1 Nr. a BauGB auf 0,25 bzw. mindestens 3 m
festgesetzt. «

7.3 Bauweise
Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da die Bauweise im vorhabenbezogenen B-Plan durch

den Vorhabenplan eindeutig geregelt wird.

7.3 Stellplatze

Da der Standort nutzungsbedingt neben den Verkaufsgeb&uden stark von den PKW-Stellplat-
zen gepréagt wird, sind neben den tiberbaubaren Grundstiicksflachen die Stellplatzflachen ein-
deutig zeichnerisch festgesetzt. Zudemwurde in Erwartung einer zukiinftig gréReren Bedeu-
tung von Elektromobilitat auf allen Stellplatzflachen Anlagen zum Laden von Elektromobilitét
allgemein zugelassen, um hier in Zukunft keine Hindernisse fiir neue Ansatze in der Elektro-
mobilitat aufzubauen. Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Grundstticks-
flache oder unterhalb der Gelandeoberflédche zuldssig und werden damit faktisch ausgeschlos-
sen.

,,Stellplatze sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache in den als Stellplatzfla-
chen (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB) gekennzeichneten Flachen zulassig.

Innerhalb, derals Stellplatze nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB gekennzeichneten Fléche, sind
Anlagen zum Laden von Elektrofahrzeugen zur Nutzung und Speicherung von Strom aus erneu-
erbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zuléssig.

7.3.1 Anzahl der Stellplétze

Wie in Kapitel 4 dargestellt wird der Parkplatz von beiden Einzelhéndlern parallel genutzt.
Aufgerundet der sich daraus ergebenden Synergien und dem beschrénkten Flachenangebot
wurde die Anzahl der zu erstellenden Stellplatze mit 110 festgesetzt.

Laut 8 47 NBauO Anlage ,,Richtzahl fir den Einstellbedarfist flir groRflachige Einzelhan-
delsnutzungen pro 10 gm - 20 gm Verkaufsflache (VK) ein Stellplatz vorzuhalten. Unter der

Annahmevon 1 Stellplatz je 20 gm VK bedeute das, dass bei einer Verkaufsflache von 3.100
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gm (2.500 gm HIT-Markt plus Lebensmittelhandwerk, 600 gm Drogeriemarkt) 155 Stellplatze
fur PKW nachzuweisen waren. Dies wiirde sich in etwa auf 140 Kundenparkplétze und 15
Parkplatze fur Personal aufgliedern. Real konnen nur 110 Stellplatze fir Kunden und 14 fir
Personal erstellt werden. Im Bereich des Personals ergibt sich ein Defizit von einem Stellplatz,
bei den Kunden von 30 Stellplatzen. Wie oben beschrieben kann diese Reduktion im Rahmen
der Doppelnutzung des Parkplatzes als vertraglich bewertet werden. Siehe hierzu Anlage 3
.Gutachterliche Stellungnahme bezlglich des Stellplatzbedarfs bei der Neuaufstellung des
Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Minden” CIMA 27.04.2022

Um ein zukunftsfédhiges Model des Parkens zu gewéhrleisten, wird die Anzahl der
Fahrradabstellplatze auf 30 Stellplatze fir Kunden ca. 1 Abstellplatz pro 100gm Verkaufsfla-
chen und 14 Fahrradabstellplétze fur Personal festgesetzt. Fiir alle Fahrradabstellplatze sind
Bugel zum Anschliellen vorgesehen, so dass ein sicheres Abstellen der Fahrrader gewéhrleis-
tet werden kann. Die Flachen werden im zeichnerischen Teil des B-Plans fur den HIT-Markt
raumlich festgesetzt, fiir den Rossmann Drogeriemarkt liegen die Flachen fur die Fahrrads-
tellabstellplatze teilweise innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache. Die Flachen wurden
so gewdhlt, dass ein Abstellen und Beladen der Fahrréder auRerhalb der Fahr-und Parkfléachen
der PKW in gesicherten Bereichen erfolgen kann.

Um zukdnftige Entwicklungen im Bereich der Mobilitat nicht zu behindern, wurde zudem die
Option er6ffnet, zukinftig PKW-Stellplatze zurtickzubauen, wenn stattdessen Fahrradstell-
platze angeboten werden. Fahrradabstellanlagen sind innerhalb der ausgewiesenen Flachen all-
gemein zul&ssig.

Mit den Festsetzungen soll zu einem der Bereich des Fahrradverkehrs gestarkt werden um auf
zukunftige Entwicklung einer Zunahme der Nutzung des Rades (E-Bike) dynamisch reagieren
zu kénnen und bei Bedarf den Anteil von elektrischen Lademéglichkeiten auf dem Parkplatz
bedarfsgerecht zu erweitern. Denkbar wéren auch Ansétze einer ,,Nachtladestation fiir Dritte
auRerhalb der Offnungszeiten der Markte als ergdnzende Dienstleistung.

Gestaltung der Oberflachen der Stellplétze

Aufgrund der fast flachendeckenden Inanspruchnahme des Bodens durch die Stellplatze wurde
bei der Gestaltung der Stellplatzflachen ein hoher Grad an Versickerungsfahigkeit festgesetzt.
Mindestens 20% des anfallenden Niederschlagswassers sind zu versickern und das Nieder-
schlagswasser ist, soweit technisch mdglich den Frei- und Griinflachen (Baumen) zuzufthren.
Aus Larmschutzgriinden werden die Fahrbahnen und ErschlieSungsflachen mit glatten 1arm-
mindernden Oberflachen ausgestaltet. Die technischen Details werden in den VVE-Planen dar-
gestellt und Rahmen der Bauantragstellung final abgestimmt.

Die Textliche Festsetzung lautet:
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,,Garagen sind ausschlief3lich innerhalb der zeichnerisch festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen oder unterhalb der Geldndeoberflache zuldssig. Stellplatze sind auch auRRerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den als Stellplatzflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)
gekennzeichneten Flachen zulassig.

Innerhalb, der als Stellplatze nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4,22 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
Anlagen zum Laden von Elektrofahrzeugen, zur Nutzung und Speicherung von Stromaus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zulassig.
Abweichend von den ,, Ausfiihrungsempfehlungen zu § 47 NBauO Anlage Richtzahlen fiir den
Einstellplatzbedarf* wird die Zahl der notwendigen PKW-Stellplatze auf mindestens 110 Stell-
platze flir Kunden und 14 Stellplatze fur Mitarbeitende festgesetzt.

Die Anzahl der Fahrrad-Stellplatze wird analog der NBauO § 48 "Fahrradabstellanlagen”
auf mindestens 30 Stellpl&tze fir Kunden und 10 Stellplatze fur Mitarbeitende SO | und 4 fur
Mitarbeitende SO 11 festgesetzt.

Die Anzahl der PKW-Stellplatze kann reduziert werden, wenn pro PKW-Stellplatz mindestens
3 Fahrrad-Stellplatze errichtet werden.

Stellplatze sind mit fugenreichem bzw. versickerungsfahigem Material herzustellen, welches
eine Versickerung von mind. 20 % des anfallenden Niederschlagswassers ermdglicht. In Ver-
bindung hiermit sind versiegelte Flachen nach Mdglichkeit so anzulegen, dass das anfallende
Niederschlagswasser in den angrenzenden privaten Grinflachen versickern kann. Die Er-
schlieBungsflachen/Wege sind in glatten larmminimierenden Oberflachen auszufiihren. Die
fir eine Versickerung von Niederschlagswasser erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist
rechtzeitig vor Baubeginn beim Landkreis Gottingen, Fachdienst Wasser zu beantragen.

Innerhalb, der als Stellplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4,22 BauGB gekennzeichneten Fléachen sind
Anlagen zum Abstellen und Verteilen von Einkaufswagen zul&ssig.

7.4 MafRnahmen zur Minderung schédlicher Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 und
24 BauGB)

In den griinordnerischen Festsetzungen werden wesentliche Inhalte der Umweltstudie im B-
Plan festgesetzt. Hierzu gehdren insbesondere Festsetzungen zur Kompensation der hohen be-
triebsbedingten Versiegelung des Bodens durch die Parkplatzflachen. In der Summe zeigt
sich, dass der Versiegelungsgrad des bestehenden B-Planesund des B-Planes Nr. 080 anna-
hernd gleich ist, zusétzliche Versiegelung ca. 13 gm oder 0,1 % der Flachen. Dennoch ist es
notwendig mit der Dachbegriinung und der Versickerungsfahigkeit der Stellplatze sich an die
gednderten klimatischen Anforderungen mit langeren Trockenperioden und heftigen Regenfal-
len zu stellen und eine hohe Resilienz zu erreichen. Hierzu sind die technisch méglichen Mal3-
nahmen ergriffen worden. Auch die Frage zukiinftiger Energieversorgung durch , kleinteilige*
Photovoltaikanlagen wurde in die textl. Festsetzungen aufgenommen, um hier Planungssicher-
heit zu schaffen und die Méglichkeit der Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachfl&-
chen festzusetzen.

Die bei der Bestandkartierung der Badume erfassten wertvollen Bestandsbdume (16 Stiick)
wurde als zu erhalten festgesetzt. Als Ersatz fur die zu féllenden Baume wurde in Summe 26
Baume zusatzlich festgesetzt. Diese sollen in unmittelbare Nahe zu den Stellplétzen errichtet
werden. Damit soll eine Uberschattung der PKW-Stellplatze erreicht werden, um die Aufhei-
zung der Flachen zu reduzieren. Aus diesem Grund wurde auf der Mittelachse des Parkplatzes
7 Standorte fir Anpflanzungen von Bdumen rdumlich festgesetzt. Hier kdnnen aufgrund der
begrenzten Flachenverfiigbarkeit die technischen Anforderungen 10 gm Baumscheibe und die
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WurzelraumgrdRRe von 12 cbm nur begrenzt umgesetzt werden. Deshalb kann hier ausnahms-
weise auf eine technische Lésung zuriickgegriffen werden, die im Bereich von Parkplatzflé-
chen, miteinem erhohten technischen Aufwand, die gleichen Ziele erreichen kann (siehe Abb.
System Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze). Zudem wurden Mindeststandards bei
den neu zu pflanzenden Bdumen definiert, die von Anfang an einen guten Habitus der Badume
garantiert und eine nachhaltige Vitalitat sichert. In der Pflanzliste wurden einheimische und
klimatisch resiliente Baumarten ausgewahlt. Neben den Aspekten der Nachhaltigkeit sollen
die Baume auch ein angenehmes Ambiente des Parkplatzes erzeugen. Zur detaillierten Bewer-
tung der Umweltbelang siehe ,,Priifung der Zulassigkeit eines B-Planverfahrens im beschleu-
nigten Verfahren auf Auflenbereichsflaichen” Wette+tGodecke Anlage 1

Die in der Planzeichnung als Pflanzflache festgesetzten Flachen (PFLI) umfassen insgesamt
350 gm. Auf den Pflanzflachen I sind in Summe 300 gm Strauchpflanzungen anzulegen, die
Differenz von 50 gm Fl&che dient der Sicherung ggf. notwendiger Erschliefungen und Flucht-
wegen.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,,Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis max. 15 Grad Dachneigung) > 25 gm sind un-
ter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegeta-
tion extensiv auf mind. 2/3 der zugehdrigen Dachflache zu begriinen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Anlage von technischen Dachaufbauten, Dachwegen auf begehbaren Flachdadchemn
ist auf bis zu 1/3 der Dachflachen zulassig. Die Anlage von aufgestanderten Photovoltaikanla-
gen in Kombination mit einer Dachbegriinung ist zulassig (8 9 Abs. 1 Nr.25aBauGB, § 32a
NBauO). Der Abflussbeiwert des Flachdachs darf den Wert von 0,5 nicht tiberschreiten.

Die in der Planzeichnung als Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen dargestellte Flachen sind als Griinflachen zu gestalten und zu begriinen.
Schotter- und/ oder Kiesflachen (Schotter-Géarten) sind mit Ausnahme der Flachen fur Stell-
platze, Zufahrten, Wege, Freisitze und Terrassen sowie Kies- und Schotterstreifen an Auflen-
wanden, die dem Schutz des Geb&audes dienen, unzulassig. (8§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig zu ersetzen (Neupflanzungen: H., StU 16-18 cm, 3xv, mDb).
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Es sind 26 standortgerechte Laubbdaume 2. oder 3. Ordnung als Hochstamm (Gehdlzqualitat
H. StU 16-18 cm, 3xv, mDb) aus der Artenliste gem. Ziffer 4.6 in eine min. 10 gm groRe, unbe-
festigte Baumscheibe in direkter raumlicher Zuordnung zu den Stellplatzbereichen oder in den
in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Wurzelraum fiir die neu
anzupflanzenden Baume muss jeweils eine Mindestgrofie von 12 cbm aufweisen. Ausnahms-
weise kdnnen Baumarten aulRerhalb der Artenliste (4.6) verwendet werden, sofern sie einhei-
misch und standortgerecht sind. Ausnahmsweise kdnnen im Bereich der Mittelachse der Stell-
platze und bei raumlich beengten Verhaltnissen die Baumpflanzungen analog dem in der Be-
grundung Kapitel 8 dargestellten Baumpflanzsystem erfolgen. Die zeichnerisch zum Anpflan-
zen festgesetzte Baume sind auf die Anzahl der neu anzupflanzenden B&ume anzurechnen.

Auf den Pflanzflachen (PFL I) sind 300 gm Strauchpflanzungen anzulegen. Ausnahmsweise
kdnnen Straucher auBerhalb der Artenliste (4.6) verwendet werden, sofern sie einheimisch
und standortgerecht sind.

Pflanzliste BAume und Straucher

B&ume 2. und 3. Ordnung (Sorten zulassig):
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Acer campestre — Feld-Ahomn

Acer monspessulanum — Burgen-Ahorn

Celtis australis — Stdlicher Ziirgelbaum
Corylus colurna — Baumhasel

Fraxinus ornus — Blumenesche

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Sorbus aria — Schwedische Mehlbeere

Tilia tomentosa - Silber-Linde

Straucher:

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea— Roter Hartriegel

Coylus avellana— Hasel

Crataegus laevigata — Zweigriffeliger WeiRdorn
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa— Schlehdorn

Rosa canina— Hundsrose

Viburnum opulus — Gewohnlicher Schneeball

Die innerhalb des Geltungsbereichs neu entstehenden, nicht tiberdachten Stellplatze sind in
wasserdurchlassiger Weise auszufiihren, sofern die Untergrundbeschaffenheit und die Art und
Weise des Einbaus dazu geeignet sind, dauerhaft Niederschlagswasser schadlos versickern zu
kénnen.).
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Abb.5: System Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze

7.5 Altlasten im Bereich der HIT -Tankstelle ,,Detailuntersuchung zur Eingrenzung einer Boden-

belastung*

Im Dezember 2019 wurde im Bereich der Tankstelle auf dem Geldnde des VEP-Plans, eine

orientierende umwelttechnische Untersuchung des Grundstiicks zur Belastung des Bodens mit

aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) als nutzungstypische Belastung an Tankstellen

durchgefihrt und die Ergebnisse in dem Bericht der Gesellschaft fiir angewand te Geologie

und Vermessung mbH dargestellt. Hierbei wurden Bodenkontaminationen durch BTEX fest-

gestellt, die aber in ihre Ausdehnung horizontal und vertikal nicht erfasst wurden.

Das wurde durch die ergdnzende Untersuchung der AECOM Deutschland GmbH im Januar

2021weitergehend untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden im Mérz 2021 anden

Eigentimer tGbergeben. Zusammenfasend kommt das Gutachten zu folgendem Schluss:
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»Zur eingrenzenden Untersuchung wurden im Januar 2021 insgesamt 12 Kleinrammbohrun-

gen KRBL1 bis KRB12 abgeteuft. Die durchgefiihrte Analytik bestdtigt eine BTEX Kontamina-
tion im Bereich der szdlichen Zapfinsel. Basierend auf den vorliegenden Informationen konnte
die festgestellte BTEX-Belastung sowohl lateral als auch vertikal eingegrenzt werden und ist
auf den Zapfinselbereich beschrdnkt.

Die festgestellten BTEX-Konzentrationen zberschreiten den in der LAWA empfohlenen und
hierzurBewertungshilfeherangezogenenMafRnahmenschwellenwertvon50mg/m3firBTEX in der
Bodenluft und bestdtigen somit dem Grunde nach einen Sanierungsbedarf. Grundwasser
wurde im Rahmen der orientierenden Untersuchungen bis ca. 7 m u. GOK nicht festgestelit.
Ab einer Teufe vonca. 6,3 bis 6,7 m u. GOK wurde ein halbfester bis fester roter Ton ange-
troffen; eine akute Gefihrdung des Grundwassers konnte somit im Zuge der Untersuchungen
nicht festgestellt werden. Lediglich im szdlichen Bereich des T anks fehlt der Ton, hier wurde
ein zersetzter Sandstein erbohrt.

Aufgrund der bestehenden Oberfldchenversiegelung ist der BTEX-Schaden auch vor einer po-
tentiellen Elution durch eindringende Sickerwdsser geschiitzt. Zudemwird ein direkter Kon-
takt unterbunden. Risiken durch eine Diffusion des Schadens in das benachbarte Gebdude
werden als gering erachtet, da die Bohrungen zwischen Zapfinsel und Gebdgude analytisch un-
auffallig waren. Darauf basierend ist eine akute Gefdhrdung von Schutzgeitern nicht erkenn-
bar und somit kein sofortiger Handlungsbedarf erforderlich.

Im Hinblick auf einen potentiellen Verursacher des Schadens kann nur gemutmaft werden. Es
sprechen viele Argument fiir einen dglteren Schaden, so das Vorhandensein der C3 Aromaten
(Trimethylbenzole) und der geringe Anteil an Benzol in den vorliegenden Analysen der orien-
tierenden und auch der aktuellen Untersuchung. Der erst nach ca. 1985 eingesetzte Zusatz-
stoff MTBE wurde bei Untersuchungen nicht nachgewiesen. Jedoch ist MTBE im Boden und
der Bodenluft nur schwer nachweisbar, da es flzichtig und sehr gut wasserlgslich ist.

Der aktuelle Besitzer, Carlus Retail 12 GmbH, beabsichtigt nach vorliegenden Informationen,
den Standort in der Zukunft umzugestalten, die Bestandsgebdude abzureif3en und den Standort
neu zu entwickeln. Uber einen Zeitplan dieser Neuentwicklung des Standorts liegen AECOM
keine Informationen vor. Es wird empfohlen den festgestellten BTEX-Schaden im Zuge der
Neuentwicklung des Standorts durch Bodenaushub zu sanieren.

Aufgrund der Analysenergebnisse ist nach derzeitigem Kenntnisstand fzir die geplanten Tief-
bauarbeiten im Bereich der Lagerfldche ein Arbeitsschutzplan nach der DGUV 101-004

(ehem. BGR 128) erforderlich. Die Arbeiten mzissen gutachterlich begleitet werden. "

HIT-Tankstelle, Auefeld 9 34346 Hann. Miinden — Detailuntersuchung zur Eingrenzung einer
Bodenbelastung - Bericht Projektnummer 60644681 23. Marz 2021 AECOM S.6/7.
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Die aus dem Gutachten resultierenden Anforderung bei der Beseitigung der Tankstelle und der
kontaminierten Bodenbereiche werden im Rahmen der Bauantragstellung abgearbeitet. Das

0.g. Gutachten liegt als Anlage 4 der Begriindung bei.

Ergdnzende Inhalte des Durchfiihrungsvertrags und des VVorhaben- und Erschliefungsplans
nach §8 11, 12 BauGB.

Da wie oben beschrieben nicht alle Aspekte der Planung in den B-Plan aufgenommen wurden,
sind diese in den VE-Planen und dem vor Abschluss der B-Planverfahrens nach § 10 Abs.1
BauGB notwendigen Durchfuhrungsvertrag / stadtebaulichen Vertrags aufzunehmen.

Hierzu zahlen insbesondere die technischen Anforderungen, die sich aus dem L&rmgutachten
ergeben:

- Die Fahrbahnen und Bewegungsflachen der Kunden der privaten, dem Einzelhandel
zugeordneten Stellplatze sind aus Griinden des Schallschutzes mit glatten, larmmini-
mierenden Oberfldchen auszufthren.

- Die Stell- und Lagerflachen fur Einkaufswagen sind analog dem im Larmgutachten
formulierten Manahmen durchzufiihren. Die Stellung auf dem Grundstiick ist bei der
larmtechnischen Beurteilung zu beriicksichtigen.

- Esist sicher zu stellen, dass die Anlieferung des grof3flachigen Einzelhandels (Ross-
mann) aulerhalb der Nachtruhezeiten (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) erfolgt.

- Detailierung der Anlieferung / Einhausung Anlieferung HIT-Markt Rossmann im
Bauantragsverfahren

- Die Ablufteinrichtungen der Flachen fur den groRflachigen Einzelhandel sind auf dem
Dach mit Ausrichtung nach oben anzuordnen. Folgende relevante Schallleistungspegel
sind einzuhalten:

o Verflussiger: Schallleistungspegel LW tags und nachts ohne ausgepragte
kurzzeitige Gerauschspitzen

o Warmepumpe: Schallleistungspegel LW tags und nachts im abgesenkten Mo-
dus ohne ausgepragte kurzzeitige Gerauschspitzen.

Technische Ausgestaltung des Regenwassermanagements
Detailplanung Stellplatze Baumpflanzungen / Oberflachenbefestigungen

Architektonischen Umsetzung der Vermeidung von Vogelschlag an den grof3fléachigen Glas-
fassaden. Hierzu ist ein Nachweis der Wirksamkeit der Manahmen zu fihren.

Die hier genannten Aspekte werden im weiteren Verfahren in enger Abstimmung mit der
Stadt Hann. Miinden umgesetzt, rechtlich abgesichert und bei Bedarf ergénzt.
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9. Anlagen

Anlage 1:
Bebauungsplan Nr. 080 ,,Priifung der Zuléssigkeit eines B-Planverfahrens im beschleunigten
Verfahren auf AuBRenbereichsflachen* Wette+Godecke 11/2019

Anlage 2:

»Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 080 ,,Nahversor-
gungszentrum Auefeld der Stadt Hann Miinden‘ — 21005 - Bonk-Maire-Hoppmann Part-
GmbB, 07.06.2021

Anlage 3:

,» Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstellung des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann.
Miinden“ - CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, den 20. Mai 2021

Erganzung

,Gutachterliche Stellungnahme beziiglich der im Vertraglichkeitsgutachten zur Neuaufstel-
lung des Nahversorgungszentrums Auefeld vorgenommenen Analyse der Umsatzumverte ilun-

gen vor dem Hintergrund anderer Planvorhaben in Hann. Miinden.

CIMA ,,Gutachterliche Stellungnahme beziglich des Stellplatzbedarfs bei der Neuaufstellung
des Nahversorgungszentrums Auefeld in Hann. Miinden, 27.04.2022

Anlage 4:
HIT-Tankstelle, Auefeld 9 34346 Hann. Miinden — Detailuntersuchung zur Eingrenzung einer
Bodenbelastung - Bericht Projektnummer 60644681 23. Mérz 2021 AECOM
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