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Ubersichtsplan

(Quelle: Ortsplan Samtgemeinde Schwarmstedt — ohne Mal3stab)

Lage des Plangebietes im Kernort von Schwarmstedt markiert
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Rechtsgrundlagen

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 37 mit Teilaufhebung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 ,Kerngebiet" i.d.F. der ersten Erganzung wird mit Beschluss des Verwal-
tungsausschusses der Gemeinde Schwarmstedt vom 05.12.2013 aufgestellt.

Fur diese Planung sind folgende Rechtsquellen maf3gebend:

- Baugesetzbuch, BauGB, in Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- Baunutzungsverordnung, BauNVO in Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

1 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Der § 13 a BauGB ermdglicht es Stadten und Gemeinden, unter bestimmten Voraussetzun-
gen die Verfahrenserleichterungen und -beschleunigungen des § 13 BauGB in Anspruch zu
nehmen.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB beschrankt sich auf ,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung“. Diese kdnnen enthalten: Flachen zur Wiedernutzbarmachung oder Nachverdich-
tung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung.

Der Geltungsbereich des hier gegensténdlichen B-Plans ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Samtgemeinde Schwarmstedt als gemischte Bauflache, M, dargestellt und liegt in
zentraler Ortslage von Schwarmstedt. Das Plangebiet weist eine leistungsfahige aufiere Er-
schlieBung (Uber die B 214, Celler Straf3e) auf und ist teils von Wohnnutzung sowie vor allem
entlang der B 214 von gemischter Nutzung umgeben.

Zwar handelt es sich hier nicht um eine Nachverdichtung oder Wiedernutzbarmachung, wohl
aber um eine typische andere MaRnahme der Innenentwicklung, hier: der Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben im Sinne § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB, namlich der Schaffung von Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen fur Versorgungseinrichtungen an einem stadtebaulich integrier-
ten und bereits entsprechend vorgepragten Standort (vgl. unmittelbar westlich anschlieRen-
der bestehender Markt). Der Aul3enbereich wird geschont, Flachenverbrauch minimiert, vor-
handene Erschlie3ungsstrukturen werden genutzt. Dies entspricht unmittelbar den Intentio-
nen des Gesetzgebers bzgl. des § 13 a BauGB.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO hier nicht begriindet. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgebiete (Vogel-
schutzgebiete, FFH-Gebiete) liegen nicht vor. Insbesondere artenschutzrechtliche Belange
werden im Verfahren anforderungsgerecht tUberprift und bericksichtigt. Insoweit werden die
mafgebenden Umweltbelange vollinhaltlich berticksichtigt.

Die Gemeinde Schwarmstedt sieht die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im
vorliegenden Fall somit als gegeben an. Sie nimmt daher das Recht zum Verzicht auf die
frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB fur sich in Anspruch,
da der Umfang der Planung (lediglich) Auswirkungen erwarten lasst, die im Rahmen einer
einmaligen Beteiligung (6ff. Auslegung) hinreichend dargelegt und erértert werden kénnen.
Zudem sind etwaige sich wesentlich unterscheidende Ldsungen fir die Neugestaltung und
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Entwicklung des Gebietes, deren Diskussion die friihzeitigen Beteiligungsverfahren wesent-
lich mit begriinden wiirde, mit Blick auf die verkehrliche Erschlielungssituation sowie die ge-
plante intensive Grundstiicksausnutzung nicht erkennbar.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
kann im Rahmen des Verfahrens nach § 13 a BauGB ebenfalls abgesehen werden

Derin 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache wird
nicht erreicht. Einer Prifung der Kriterien nach Anlage 2 zum BauGB bedarf es daher nicht.

2 Vorhabenbeschreibung — Vorhaben- und Erschlielungsplan

2.1 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Das Bebauungs- und ErschlieBungskonzept, Stand 28.05.2014, wurde von der Hanseatic
Bautrager GmbH, Hildesheim, entwickelt und ist Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans, VEP, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Das Konzept beinhaltet die Schaffung eines kleinen Nahversorgungszentrums, bestehend
aus einem Vollsortimenter in zeitgemafRer GrolRe und einem Discounter. Beide nutzen eine
gemeinsame Parkplatzflache, die den Markten vorgelagert an der Celler Stral3e liegt.

Fur zeitgeméale Einzelhandelsmarkte am Standort ist es unverzichtbar, dass die Kunden-
parkplatze im Blickfeld des die Celler Stral3e befahrenden potentiellen Kunden liegen sowie
in ausreichender Anzahl vorhanden und gefahrlos erreichbar sind.

Es kdnnen ca. 120 Parkplatze realisiert werden. Diese - Uber die Stellplatzanforderungen der
Nds. Bauordnung, NBauO, hinausgehende - Anzahl ist zwingend erforderlich, da davon aus-
zugehen ist, dass der Parkplatz aufgrund seiner zentralen Lage erfahrungsgemaf? auch von
einer nicht unerheblichen Zahl von Fremdparkern genutzt wird (sei es Touristen oder Kunden
anderer, benachbarter LaAden ohne ausreichende eigene Stellplatze), was in der Praxis kaum
unterbunden werden kann.

Fur die Markte zuldssig ist eine Grundflache von summarisch 5.000 m2. Das Maf3 der bauli-
chen Nutzung des Sondergebietes ist in der Hohe auf ein (lberhohes) Geschoss, sprich eine
Bauhohe von ca. 7,0 m beschrankt.

2.2 Sich wesentlich unterscheidende Losungen

Die grundsatzliche Aufteilung des Grundstiicks mit einer Zuordnung der Stellplatze zur Celler
Stral3e ist unverrtickbar. Die Planung hat sich mit verschiedenen Varianten betreffs der Ge-
baudestellung und des Zuschnitts der Markte befasst. Dabei waren die Optimierung verkehr-
licher Ablaufe und eine angesichts der Grundstiicksgréf3e optimale Ausnutzung des Grund-
stucks unter Wahrung nachbarschatftlicher Belange die mal3gebenden Faktoren.

Generell gilt: Egal welche Ausrichtung oder Lage des Geb&ude einnimmt: Die ortshildpra-
genden Laubbdume im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs sind nicht zu halten. Daflr
sind die Flachenanforderungen zeitgemaRer Markte sowie der damit verbundenen Stell-
platzanlage zu grof3. Eine Reduzierung der Stellplatzflache zu Gunsten weiteren Baumer-
halts ist daher nicht mdglich.

Auch die aus o0.g. Grinden nicht néher verfolgte Variante, die Stellplatze in den hinteren
Grundstuicksbereich zu verlegen, wiirde nicht zu Reduzierungen der Auswirkungen auf den
Baumbestand fuhren: Das ,Unterfahren® von einzelnen, zu erhaltenden Baumen zu Park-
zwecken, ware keine planerische Losung, da dies die Bdume langfristig schadigt.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass keine Ansiedlungsvarianten erkennbar sind,
die die unvermeidbaren Eingriffe in das Ortsbild im Allgemeinen und den Baumbestand im
Besonderen erheblich abmindern.

2.3 Bauliche Gestaltung — 6rtliche Bauvorschriften

Materialwahl / Fassade:

Mit der Gemeinde wurde Ubereinstimmung erzielt, dass mindestens die Stellplatzseite /
StralRenansicht der Hauptgeb&ude in Verblendmauerwerk (Klinkeroptik) erstellt wird. Die tb-
rigen Fassadenseiten werden Uberwiegend als Putzflachen gestaltet. Wichtig ist, dass beide
Markte eine einheitliche AuRRenansicht erhalten. Diese Anforderung wird mittels ortlicher
Bauvorschrift verbindliche Vorgabe.

Dachgestaltung / Dachform:

Der Markt wird ein flach geneigtes Dach erhalten. Aufgrund des nahezu quadratischen
Grundrisses des Marktgebaudes drangt sich ein steileres Satteldach, das grundsatzlich der
Ortstypik entsprache, nicht auf. Bei auch nur annahernd ortstypischer, starkerer Dachnei-
gung, wirden sich Bauhdhen von ca. 15 m einstellen. Somit ergabe sich sowohl ein massiv
wirkender Giebel als auch eine immens grof3e, sichtbare Dachflache — beides wenig férder-
lich fir das kleinraumige Ortsbild. Die Gemeinde tragt daher den Gedanken mit, Uber eine
ansprechende zeitgemale Fassade, s.0., eine Einbindung zu erzielen und dabei auch einen
gestalterischen Akzent zu setzen, auf Vorgaben zur Dachform jedoch zu verzichten. Zudem
vereinfacht ein flaches Dach auch die Anbringung einer (gro3flachigen) PV-Dachanlage, was
andernorts bei vergleichbaren Markten bereits praktiziert wurde.

Werbeanlagen / Sonstiges:

Das kiinftige Werbekonzept stellt sich wie folgt dar: Die beiden Hauptnutzer und die Ubrigen
Nutzer werden Uber eine an der Celler Stral3e an einem passenden Standort platzierte Wer-
betafel beworben. Dementsprechend muss die Werbetafel ausreichend grof3 und auffallig
sein. Hierzu trifft der Plan Regelungen.

Erganzend dazu erfolgt Werbung an den Marktgebauden selbst. Hierzu werden Regelungen
/ Einschréankungen nicht als erforderlich angesehen, vielmehr muss die Umsetzung wech-
selnder Werbekampagnen moglich sein. Im Allgemeinen soll die Attika, sprich die Oberkante
des Gebaudes, als obere Grenze fiur dauerhafte Werbung gelten. Zur Endfassung des Be-
bauungsplanes wurde infolge der Konkretisierung des Hochbauentwurfs in Abstimmung mit
der Gemeinde davon eine ausnahmsweise Abweichung definiert: Mit Blick auf die unten an-
gefuhrte Entfernung der Eingangsbereiche der Markte von der Celler Straf3e ist fur jeden der
Markte die Anbringung eines zentralen, durch das Hauptlogo des Marktbetreibers gekenn-
zeichneten, Eingangsportals zulassig, das die zulassige Gebadudehthe um bis zu 2 m Uber-
ragen darf.

Da die Eingangsbereiche der Markte ca. 50 m von der Celler Straf3e entfernt liegen, wird
damit dem Erfordernis nachgekommen, diese Uber eine entsprechend auffallige Gestaltung
deutlich hervorzuheben. Das betrifft sowohl Moglichkeiten der Uberschreitung der zulassigen
Hohen hinsichtlich der o0.g. Eingangsportale wie auch eine auffallige farbliche Gestaltung, in
der insbesondere das Corporate Design der kiinftigen Betreiberketten deutlich zu Tage tre-
ten kann. Insofern lasst der Plan flr den Eingangsbereich und die Werbegestaltung an der
Fassade selbst breiten Raum.

Dartber hinaus darf die Attika durch Banner u.a. um bis 2 m Uberschritten werden darf, so-
wie durch Flaggen / Fahnen.

Mit den ortlichen Bauvorschriften wird die Werbung an der Celler Stral3e, die stadtebaulich
besonders wirksam wird, und am Geb&ude selbst geregelt Fiir Reglementierungen weiterer
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Werbeanlagen oder -flachen auf dem Grundstick, z.B. etwaiger temporarer Aufsteller 0.4. im
Stellplatzbereich, wird kein Anlass gesehen, abgesehen vom Verbot wechselnden Lichts.

3 Lage und Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt im unmittelbaren Ortskern von Schwarmstedt, nérdlich der B 214,
Celler StralRe. Der Standort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Schwarmstedt.

Im Geltungsbereich befinden sich neben Wohngebauden Einrichtungen des Gemeinbedarfs
(Rettungswache) sowie verschiedene weitere Nutzungen (Dienstleister). Die Geb&aude sind
teils ein-, teils zweigeschossig. Die Baustruktur ist sehr heterogen. Das gilt auch fur das un-
mittelbare Umfeld des Geltungsbereichs. Westlich grenzt ein Vollsortimenter an, der im
Rahmen dieser Planungen hier aufgegeben werden soll. Ostlich des Geltungsbereichs an
der Celler Stral3e liegt u.a. ein kleiner Sonderpostenmarkt.

Im mittleren und ndrdlichen Teil des Plangebietes befindet sich umfangreicher Grobaumbe-
stand, allerdings vornehmlich Nadelgehdlze, sowie Freiflachen. An der Stdostecke des Flur-
stiicks 234/25 befindet sich eine markante Eiche, die durch die Baumschutzsatzung der Ge-
meinde geschutzt wird. Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs grenzen Lagerflachen
einer Bauunternehmung an.

Samtliche im Geltungsbereich befindlichen baulichen Anlagen werden im Rahmen der Neu-
bebauung beseitigt.

Entlang der Westkante des Geltungsbereichs verlauft eine private Wegeverbindung von der
Celler Straf3e in das nordlich gelegene Wohngebiet. Der Weg dient auch der Grundstiickser-
schlieBung (Celler StralRe 33 B, 33 C sowie 35 B/C). Innerhalb der Wegeverbindung befin-
den sich Ver- und Entsorgungsleitungen.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke in der Flur 1 der Gemarkung Schwarms-
tedt: 190/11 /zum Teil), 190/4, 191/1, 189/5 (zum Teil), 234/7, 234/25, 234/15 (Wegparzelle
Westrand) sowie die StralRenparzelle der Celler Strale.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1 ha, siehe auch Flachenbilanz, Abschnitt 9.
Folgende Fotos verschaffen einen Eindruck vom Plangebiet (Aufnahmedatum 14.03.2014):

p S} - . - #
i = i b

Abb. 1: Wegeverbindung am Westrand; Blick Rtg. Abb. 2: Freiflache mit Baumbestand im
Celler StralRe: links Rettungswache, rechts Parkplatz 6stlichen Teil des Geltungsbereichs
Vollsortimenter
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Abb. 3: Baulicher Bestand und Hofflache im Abb. 4: Lagerflache / Freiflache im Nordosten
mittleren Geltungsbereich des Plangebietes

4 Veranlassung und Ziel der Planung

Zielsetzung der Planung ist die Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe. Vorgesehen ist eine Verkaufsflache von bis zu 1.750 m? fir den ge-
planten Vollsortimenter sowie bis zu 1.000 m2 fir den geplanten Discountmarkt. Dies ist die
Voraussetzung fur eine zeitgemafRen Mindestanforderungen entsprechende Auswahl und
Prasentation von Sortimenten und Waren.

Anlass des Einstiegs in die Planung ist die Flachensicherung und Klarung des Umgangs mit
den bestehenden Nutzungen auf dem Planungsstandort durch den Vorhabentrager.

Es liegen architektonische Entwurfsplanungen vor, vgl. VEP. Der hier vorliegende Bebau-
ungsplan bericksichtigt diese und setzt dabei einen flexiblen bauleitplanerischen Rahmen,
ohne dass der Vorhabenbezug dabei in Abrede gestellt werden kann.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Schwarmstedt den Ortskern mit seinen
Versorgungseinrichtungen starken und langfristig im Sinne ihrer grundzentralen Funktionen
Versorgungssicherheit und zeitgemalfe Vielfalt fir ihre Bewohner sichern.

Zwar befindet sich im weiteren Verlauf der Celler Stral3e Richtung Norden bereits ein Nach-
versorgungszentrum, jedoch soll hierzu ein Gegengewicht geschaffen werden. Dabei bewegt
sich die Planung im Rahmen der raumordnerischen Zulassigkeiten, die gutachterlicherseits
bestétigt wurde. Das heif3t: Die Planung tragt zur Funktionsstarkung bei und steigert die ortli-
che Kaufkraftbindung.
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5 Ubergeordnete Vorgaben und sonstige Rahmenbedingungen

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus dem seit Januar 2008 in Kraft getretenen und
2011/2012 (wirksam seit 03.10.2012) fortgeschriebenen Landes-Raumordnungsprogramm
fur Niedersachsen sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm, RROP 2000, fir den
Landkreis.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises stellt die Gemeinde Schwarms-
tedt als Grundzentrum im landlichen Raum, D 1.3, mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten / Arbeitsstatten, D 1.6, sowie Fremdenverkehr, D 1.5/ 3.8
dar.

In den Grundzentren sind gemaR RROP B 6 03 Einrichtungen und Angebote fir den allge-
meinen taglichen Grundbedarf bereit zu stellen. Hierzu gehért die Sicherung der Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs in besonderem MaRe. Dabei ist in Schwarmstedt neben
den ortsansassigen Einwohnern auch die das Aller-Leine-Tal besuchende touristische Klien-
tel als Nachfrager zu bericksichtigen.

Die Planung standortangemessener (siehe raumordnerische Beurteilung) Versorgungsstruk-
turen entspricht den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung betreffs der Entwicklung der
zentralen Orte. Dabei sind nachbarkommunale Interessen, d.h. die Belange benachbarter
Zentren, zu berlcksichtigen. Dies ist im Rahmen der interkommunalen Abstimmung erfolgt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der zentralen Ortslage sind konkrete, gemaf
der zeichnerischen Darstellungen des RROP anzusprechende, Belange der Raumordnung
nicht betroffen.

Zur raumordnerischen Beurteilung des Vorhabens liegt eine Stellungnahme der Unteren
Raumordnungsbehérde vor, siehe Abschnitt 5.2.

5.2 Raumordnerische Stellungnahme

Nach dem Landsraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2012 gelten fir eine gute
rdumliche Steuerung der Daseinsvorsorge u.a. folgende Ziele der Raumordnung (Grundprin-
zipien), die bei der Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsobjekten zu beachten sind:

- das Konzentrationsgebot: Durch eine angemessene und nachhaltige Biindelung der An-
gebote der Daseinsvorsorge an den zentralen Orten werden vielfaltige positive Synergie-
effekte erzielt. Neue Einzelhandelsobjekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsbe-
reichs des jeweiligen zentralen Ortes zulassig.

Der Planungsstandort liegt inmitten des zentralen Versorgungsschwerpunktes von
Schwarmstedt. Mit dieser Lage entspricht der Standort dem Konzentrationsgebot.

- das Integrationsgebot: Zur Sicherung und Entwicklung der Handelsfunktionen insbeson-
dere von Innenstadten und Ortsmitten sind neue Einzelhandelsgrof3projekte, die ein in-
nenstadtrelevanten Kernsortiment (wie z.B. Lebensmittel) aufweisen, vornehmlich inner-
halb stadtebaulich integrierter Lagen anzusiedeln.

Der Standort ist stadtebaulich hervorragend integriert. Das Integrationsgebot wird be-
ricksichtigt.

- das Beeintrachtigungsgebot: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit zentraler Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
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die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
grol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Mit Blick auf das vorliegende Einzelhandelsgutachten, siehe Abschnitt 5.3, und eine positive
Beurteilung durch die IHK Lineburg-Wolfsburg hat die Untere Raumordnungsbehérde im
Rahmen ihrer Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren eine positive raumordnerische Beur-
teilung abgegeben (Schreiben vom 12.06.2014). MalRgebend dafir war insbesondere die
Lage des Vorhabenstandorts im zentralen Versorgungsbereich von Schwarmstedt.

5.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse

Mit Datum April 2014 hat die BBE Handelsberatung eine absatzwirtschaftliche Auswirkungs-
analyse zu den beiden geplanten Mérkten vorgelegt'. Das Gutachten ist als Anlage 5 der
Begriindung angehéangt.

Der Gutachter hat folgende Verkaufsflachenanderungen berticksichtigt (Angaben in m2):
VKF-Bestand VKF nach Verlagerung Veranderung

Discounter: 744 999 + 255

Vollsortimenter: 770 1.707 + 937

In der Ergebniszusammenfassung ist festzustellen: Es ist in Schwarmstedt mit einer deutli-
chen Verscharfung der Wettbewerbssituation zu rechnen. Jedoch dienen beide Projektvor-
haben nahezu ausschlieRlich der haushaltsnahen Grundversorgung in der Samtgemeinde
und Ubernehmen keine Uiberregionale Ausstrahlungskraft bzw. Versorgungsfunktion.

Es werden sich deutliche Umsatzverteilungseffekte in Schwarmstedt einstellen, die vor allem
zwei standortansassige, systemgleiche Einzelhandelsunternehmen wie die Planvorhaben
betreffen werden. Jedoch ist angesichts der jeweiligen kleinrAumigen Lagesituation der bei-
den betroffenen Méarkte auch kinftig von deren Wettbewerbsfahigkeit auszugehen. Wichtig
ist: Von einer Schwachung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs (Orts-
kern) ist nicht auszugehen.

Vielmehr ist zu betonen, dass die Planvorhaben in der Summe als bestandssichernde Malf3-
nahmen zu bewerten sind, die den Versorgungsgrad mit nahversorgungsrelevanten Angebo-
ten im zentralen Versorgungsbereich mittel- bis langfristig sichern und den Einzelhandel im
Ortskern von Schwarmstedt qualitativ und quantitativ aufwerten.

Unter den genannten Rahmenbedingungen ist von einer Beriicksichtigung des Kongruenz-
gebotes, des Beeintrachtigungsverbots, des Konzentrationsgebotes und des Integrationsge-
botes auszugehen, siehe auch Abschnitt 5.2. Einzelheiten kdnnen dem Gutachten entnom-
men werden.

5.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan, vgl. Anlage 1, stellt fir das Plangebiet sowie die nahere
Umgebung gemischte Bauflache, M, 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Dieser Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO fest. Das heil3t:
Somit ist dieser Bebauungsplan nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

§ 13 a BauGB lasst es jedoch zu, den Flachennutzungsplan bei Vorliegen der sonstigen An-
wendungsvoraussetzungen, siehe dazu Abschnitt 1 dieser Begriindung, zu gegebener Zeit

! Auswirkungsanalyse fir die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmittel-Discountmarktes
sowie eines Edeka-Lebensmittelmarktes in 29690 Schwarmstedt, Celler Stra3e 31, BBE, Hamburg, im April 2014
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im Wege der Berichtigung anzupassen. Hiervon macht die Gemeinde Schwarmstedt Ge-
brauch.

Unter Bezug auf 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist auszufuihren: Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit dieser Planaufstellung erkennbar nicht beein-
trachtigt, da der Planungsstandort sich in bestens integrierter Lage im Ortskern befindet und
erschlieBungstechnisch hervorragend angebunden ist.

Derzeit befindet sich zudem unmittelbar westlich angrenzend ein Einzelhandelsmarkt (perio-
discher Bedarf), der im Zuge der Neubebauung aufgegeben werden soll. Der Geltungsbe-
reich der Planaufstellung umfasst vornehmlich das Vorhabens-Grundstick und ist damit
recht kleinrAumig. Im Rahmen der Planung vorgesehen ist ausschlief3lich, die Voraussetzun-
gen fur Lebensmittelmarkte mit untergeordneten Erganzungsnutzungen zu schaffen. Raum-
ordnerische Bedenken liegen nicht vor, sofern die 0.g. Verkaufsflache fir Artikel des periodi-
schen Bedarfs nicht Uberschritten wird.

Daher liegt eine Beeintrachtigung des Gemeindegebietes nicht vor. Die Planung entspricht
der Intention, den Ortskern zu starken und damit im besonderen Mal3e stadtebaulichen Be-
strebungen und raumordnerischen Zielen, die Nahbereichs-Versorgung fur alle Bevolke-
rungsschichten zu sichern. Das Plangebiet gehdrt unmittelbar zum zentralen Versorgungsbe-
reichs von Schwarmstedt.

Der Flachennutzungsplan wird bei Gelegenheit berichtigt, indem eine Sonderbauflache, S,
dargestellt wird.

5.5 Rechtswirksamer Bebauungsplan - Teilaufhebung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt eine Teilaufhebung des Bebauungsplans
Nr. 9 ,Kerngebiet®. Dieser liegt in der Fassung der ersten Ergdnzung vor und setzt flr etwa
die sudlichen 2/3 des Plangebiets Mischgebiet, MI, 8 6 BauNVO fest.

Im Rahmen der genannten Festsetzung kann ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben nicht
realisiert werden. Hierzu bedarf es eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO. Da-
her ist eine Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 9 im Bereich der betroffenen Flurstiicke,
siehe Abschnitt 3, erforderlich.

Fur das nérdliche Drittel des Plangebietes liegt kein Bebauungsplan vor. Erst weitere im Mitt-
tel 30 m nérdlich des Plangebietes beginnt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
21, Hinter dem Monke" der in Verlangerung des Plangebietes ebenfalls Ml sowie Hausgérten
und eingeschranktes Gewerbegebiet, GEe, festsetzt, vgl. folgende Abbildungen.
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6 Begleitende Untersuchungen

Zu diesem Bebauungsplan liegen ein schalltechnisches Gutachten des Biros Lauterbach,
Hameln, siehe Anlage 2, sowie eine verkehrliche Untersuchung des Buros Zacharias, siehe
Anlage 3, vor. Zudem liegt ein Bodengutachten vor, dessen wesentliche, fir diese Planungs-
ebene relevanten, Inhalte in Abschnitt 6.3 wieder gegeben werden.

6.1 Immissionen / Schallschutz

Der Schallgutachter hat in seinem Gutachten vom Mérz 2014 eine vorhabenbezogene Be-
trachtung vorgenommen, das heil3t die konkrete Planung analog das aktuellen Lageplanes
der Fa. Hanseatic beriicksichtigt, u.a. mit den festgesetzten Verkaufsflachen. Dies ist bei ei-
nem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geboten.

Dabei wurden weder MaBhahmen zum aktiven Schallschutz, wie z.B. eine Einhausung der
Ladezone, oder MaBhahmen zur Immissionsminderung, wie z.B. Asphaltbelag auf der Stell-
platzflache bericksichtigt.

Der Gutachter hat betriebsbezogene Immissionen wie auch verkehrliche Immissionen be-
rechnet. Rechnerisch nicht relevant war dabei die im Vergleich zum ist-Zustand geringe Er-
hohung der Verkehrsbelastung auf der Celler Stral3e, B 214.

Fur die umgebende schutzbedirftige Nutzung gilt: Das Plangebiet inkl. der unmittelbaren
Umgebung (Immissionspunkte Kirchstr. 26 und Celler Str. 27) liegen innerhalb des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 9 ,Kerngebiet" der Gemeinde Schwarmstedt, der Mischge-
biet, MI, festsetzt. Die Immissionspunkte Celler Str. 33 und 35, vgl. Gutachten, liegen nérd-
lich des Plangebietes zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 9 und Nr.
21 ,Hinter dem Monke", vgl. auch vorne Abschnitt 5.4. Diese setzen fur die an die genannten
Immissionspunkte angrenzenden Bereiche jeweils Mischgebiet fest. Daher und unter Bezug
auf die tatsachliche ortliche Nutzungsstruktur sind die genannten Grundstiicke ebenfalls als
Mischgebiet einzustufen. Fir die Immissionspunkte Esseler Straf3e 2 und 4 gilt dies sinnge-
mal ebenso.

Das bedeutet, dass samtliche schutzbedurftigen Objekte in der Umgebung des Plangebietes
mit einem Schutzanspruch analog eines Mischgebietes anzusetzen waren.

Als Vorbelastungen aus der Umgebung wurden der westlich gelegene Verbrauchermarkt
sowie der Ostliche gelegene Sonderpostenmarkt bzw. deren Parkplatzgerausche bertcksich-
tigt.

Unter diesen Rahmenbedingungen kam der Gutachter zu dem Ergebnis, dass das geplante
Vorhaben aus schalltechnischer Sicht ohne weitere Auflagen / Vorgaben, die im Bebauungs-
plan festzusetzen waren, genehmigungsfahig ist.

For die Luftungs- und Kalteanlagen wurde ein Schallleistungspegel gewahlt, der sicherstellt,
dass am jeweils nachsten geoffneten Fenster ein ungestorter Schlaf (Beurteilungspegel
nachts 35 dB(A)) sichergestellt ist.

Zulassig sind dementsprechend Schallleistungspegel Lwa von 66 dB(A) an der Westseite des
Vollversorgers und 70 dB(A) an der Ostseite des Discounters. Deren Einhaltung oder Unter-
schreitung ist im Einzelgenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf eine Festsetzung wird
verzichtet, da die Lage der Zu- und Abluft6ffnungen und exakte Standorte der technischen
Aggregate noch geringfigig variieren kénnen. Mithilfe von Schalldampfern entsprechend
dem Stand der Larmbekampfungstechnik kdnnen die genannten Anforderungen sicher ge-
wahrleistet werden.

Né&here Einzelheiten sind dem larmtechnischen Gutachten zu entnehmen.
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Aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde die Freifl&-
chensituation der Grundstiicke Esseler Strae 2 und 4 nochmals vertieft, da deren Freifla-
chen nach Westen orientiert sind und u.a. von marktseitig nach Osten abstrahlenden LUf-
tungs-/Kihlungsaggregaten betroffen sind.

Der Gutachter hat fur die Aggregate (Kuhler / Lifter) eine Abstrahlung nach Osten in einer
Hohe von 2 m Uber Gelande angesetzt, was einer standardmafigen Anbringung entsprache.
Der daraufhin unmittelbar im Geb&ude errechnete Immissionspegel von 50 dB(A) zeigt, dass
ohne weitere MaRhahmen auch im Nahbereich westlich des Geb&udes der Orientierungs-
wert von 60 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten wird, so dass auf einer angemessen gro-
Ren Flache des Gartens eine Freibereichsnutzung von statten gehen kann. Anspruch auf die
Einhaltung des genannten Orientierungswertes im gesamten Freibereich westlich des Ge-
baudes besteht nicht.

Unabhangig davon bestehen quasi ,freiwillige" Optimierungsmaoglichkeiten: Zum einen ist die
Anbringung der Aggregate in Bodenndhe moglich, so dass die Abstrahlung weiter reduziert
wird. Zum zweiten besteht die Mdglichkeit der Errichtung eines schallwirksamen Holzzaunes
im Bereich der Containeraufstellflache und deren Zufahrt, der auch die nach unten verlegten
Aggregate mit abdecken kann. Da der Container ca. 1,20 m unter Gelandeniveau steht, kann
Uber einen ca. 1,30 m hohen Schallschutzzaun bereits eine weitere Abschirmung erfolgen.

Zu beiden Mallnahmen hat sich der Vorhabentrager gegentiber der Gemeinde verpflichtet.
Im Ergebnis erfolgt eine weitere Reduzierung der Immissionen im Garten- / Freibereich der
betroffenen Grundstiicke. Dies wurde gutachterlich in einem Nachtrag ermittelt, der Bestand-
teil der Abwégung ist. Somit werden auf mindestens etwa 3/4 der Flache des Garten-
[Freibereichs Immissionswerte von 55 dB(A) oder (fur Esseler StralRe 4 deutlich) weniger er-
reicht, gleichbedeutend mit WA-Werten. Damit ist eine uneingeschrankte Freiflachennutzung
gewahrleistet.

Die angesprochenen MafRnahmen werden im Durchflihrungsvertrag abgesichert.

6.2 Verkehrsaufkommen

Das verkehrliche Gutachten betrachtet neben der Grundstiickszufahrt die nahezu gegen-
Uberliegende Einmindungssituation der KirchstraRe in die Celler Stral3e unter Berticksichti-
gung der Wirkungen der unweit gelegenen FuRgangerquerungen (Bedarfsampel).

Im Ergebnis zeigt sich, dass am Knoten Kirchstral3e / Celler Stral3e planbedingt keine bauli-
chen Veranderungen erforderlich sind. Unbenommen dessen weist der Knoten jedoch ver-
kehrliche Mangel auf, betreffend die Linksabbiegersituation aus der Kirchstral3e heraus.

Fir die Grundstuckszufahrt zu den geplanten Markten empfiehlt der Verkehrsgutachter, im
StralRenraum der Celler Stral’e eine Fahrbahnaufweitung fur linksabbiegende Fahrzeuge
herzustellen. Die Aufstellflache muss dabei nicht breiter als 5,50 m sein, die Aufstelllange
sollte fir zwei Fahrzeuge geeignet sein.

Né&here Einzelheiten sind dem verkehrlichen Gutachten zu entnehmen.

Im Rahmen der Stellungnahme zur Bauleitplanung forderte die Landesbehdrde fur StraRen-
bau und Verkehr aufgrund des hohen Lkw-Anteils jedoch eine Linksabbiegerspur. Siehe da-
zu ndher Abschnitt 7.5 dieser Begriindung.
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6.3 Bodengutachten

Es liegt ein Bodengutachten des Buros Boker und Partner vor, das die Belange des Bau-
grundes (Tragfahigkeit und Versickerung) sowie den Aspekt Altlasten untersucht’. Das Gut-
achten kann bei der Gemeinde oder dem Planverfasser abgefordert werden.

Hinsichtlich der furr dieses Verfahren relevanten Inhalte ist festzustellen:

Die orientierende Uberpriufung der Altlastensituation ergab keine Hinweise auf Kontaminatio-
nen des Bodens im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG). Nach abfallrecht-
licher Einstufung ist fur die anstehenden Béden eine LAGA-Zuordnung Z0 anzunehmen, stel-
lenweise fir Fullboden Z2.

Die Versickerungsfahigkeit ist auf dem gesamten Standort als sehr wechselhaft anzuspre-
chen. Ggf. kann durch Bodenaustausch die Versickerungsfahigkeit drtlich hergestellt werden,
da das Grundwasserdruckniveau ausreichend Raum fir eine Wasseraufnahme bietet. Das
Grundwasser wurde in Tiefen von > 3 m unter Gelandeoberkante angetroffen.

Gemald Gutachter ist Uber herkdmmliche Versickerungsanlagen eine Versickerungsfahigkeit
mit Einschrdnkungen gegeben.

Die Untere Bodenbehdrde weist auf Folgendes hin: Anfallende Abfalle (z.B. die Boden mit
Z2-Zuordnung) sind ordnungsgemald zu verwerten / entsorgen. Es ist daruber beim Land-
kreis Heidekreis ein Nachweis vorzulegen.

7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet, SO, § 11 BauNVO, Zweckbestimmung ,Grof3flachiger
Einzelhandel®, festgesetzt, um am Standort vornehmlich groR3flachigen Einzelhandel zu reali-
sieren, der priméar der verbrauchernahen Grundversorgung der Bevélkerung mit einem Wa-
renangebot fur den periodischen Bedarf dient. Als Grundlage der zulassigen Verkaufsflachen
am Standort liegen eine raumordnerische Beurteilung und ein entsprechendes Einzelhan-
delsgutachten vor, siehe Abschnitt 5.2. Das Sonstige Sondergebiet wird in die Teilbaugebie-
te SO 1 ,Vollsortimenter* und SO 2 ,Discounter” unterteilt, fur die jeweils Regelungen zur
Nutzung und weitere Festsetzungen, u.a. zur Verkaufsflache, getroffen werden.

Es wird eine maximale Verkaufsflache von 1.750 m2 fir SO 1 und 1.000 m2 fir SO 2 festge-
setzt, deren Grof3teil jeweils eindeutig fur die Nahbereichsversorgung (periodischer Bedarf)
reserviert ist.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der BauNVO nicht bestimmt. Mal3geblich ist die Flache,
auf der der Verkauf stattfindet. Dazu ist auszugehen von den InnenmalR3en des Gebéaudes
und den Flachen, die fur den Verkauf von Waren bestimmt sind, also alle zum Zweck des
Verkaufs den Kunden zugangliche Flachen. Dazu gehdren auch die zugehorigen Génge,
Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereiche, Standflachen fiur Einrichtungsgegenstande, wie
Tresen, Kassen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und Freiflachen
(BVerwG, Urt. vom 27.04.1990 — 4 C 36.87 —, a. a. O., vor 88 1-15). Zur Verkaufsflache ge-
horen daher auch die Bereiche der Kassenzonen sowie diejenigen Bereiche, die aus Grin-
den der Hygiene oder Sicherheit (Kassen, nicht verpackte Fleisch-, Wurst- und Késebestén-
de) von den Kunden nicht betreten werden dirfen, die aber den Verkaufsvorgdngen dienen

2 Baugrunduntersuchung: Neubau von zwei Lebensmittelméarkten 29690 Schwarmstedt, Celler Stral3e 31 - Geo-
technischer Untersuchungsbericht, Boker und Partner, Hannover, 11.04.2014
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und noch nicht zum Lager gehdren (vgl. auch OVG Lineburg, Beschl. vom 15.11.2002 — 1
ME 151/02 —, ZfBR 2003, 165).

Einbezogen in die Verkaufsfliche eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebs ist daher auch
der Bereich nach der Kassenzone, in dem die Waren eingepackt und sonstige Nachbearbei-
tungsmalRnahmen getroffen werden kénnen (VGH Mannheim Urt. vom 13.07.2004 — 5 S
1205/03 —, ZfBR 2005, 78). GemalR Urteil des BVerwG vom 24. 11. 2005 -4 C 10.04 —, a. a.
O., vor 88 1-15, sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden dir-
fen, der Kassenvorraum (einschlie3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Ent-
sorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen.

Abschlie3end ist zum Belang Verkaufsflachen darauf hinzuweisen, dass deren Festsetzung
nur in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig ist, da dieser tber die Konkreti-
sierung im VEP und dem dazugehorigen Durchfiihrungsvertrag die Mdglichkeit bietet, ers-
tens sich aus dem Zulassigkeitskanon des § 9 BauGB zu I6sen und zweitens eine konkrete
Vorhabentrager-bezogene Regelung zu treffen. Hiervon macht die Gemeinde Schwarmstedt
Gebrauch.

7.2 Mald der baulichen Nutzung / Hohe / Bauweise

Die Hohe des Gebaudes und damit die Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild und die
Vorpragung auf die Umgebung wird auf der Grundlage von § 16 (3) Nr. 2 BauNVO durch die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Die Markte werden eingeschossig realisiert,
allerdings mit einer tibergroRen Geschosshéhe.

Die Frage der Zulassigkeit eines Dachgeschoss-Ausbaus (als Nicht-Vollgeschoss) stellt sich
im vorliegenden Fall nicht. Die zulassige Geb&udehdhe gilt ausnahmsweise nicht fir unter-
geordnete Nebenanlagen (Abluftanlagen etc.) und eine eventuelle PV-Anlage, bei der von
einer konstruktiven Hohe von ca. 1 bis 1,50 m auszugehen ist. Ebenso ist eine Uberschrei-
tung der Gebdudehthe um bis zu 2 m durch untergeordnete Gebaudeteile inkl. von Ein-
gangsportalen zulassig.

Es wird eine mit der zuldssigen Verkaufsflache korrespondierende Grundflache, GR, von
summarisch 5.000 m2 zugelassen. Mit Blick auf eine klare Aufteilung der zulassigen Ge-
samtgrundflache und um Unklarheiten im Abgleich zu § 3 der textlichen Festsetzungen zu
vermeiden wird zur Endfassung auch fir das Baugebiet SO 2 eine GR von 2.500 m? festge-
setzt. Die zulassige Gesamtgrundflache und damit die Versiegelung bleiben unverandert.

Fur die Stellplatzanlage wird eine gesonderte Regelung getroffen, so dass eindeutig definiert
ist, dass die Gesamtversiegelung max. 8.900 m2 nicht {iberschreiten kann®.

Das Baugebiet geht somit ,flieBend” in die groR3flachige Stellplatzanlage tber, wobei die Be-
bauungsplan-Festsetzungen dahingehend flexibel sind, dass auch im Baugebiet noch Stell-
platze zulassig sind. Damit soll dem Hochbauentwurf in Hinblick auf die genaue Ausdehnung
des Gebaudekodrpers ein gewisses MalR an Variabilitat eingeraumt werden, ohne dass dar-
aus erheblich unterschiedliche stadtebauliche oder sonstige (etwa larmtechnische) Auswir-
kungen erwachsen.

Da aus gestalterischen Griinden ggf. ein Dachuberstand vorgesehen ist, wird dafr eine
Ausnahmeregelung betreffs der Uberschreitung der Baugrenzen festgesetzt.

Die zulassige Versiegelung entspricht damit etwa 93 % des uUberplanten Gesamt-
Baugrundstiicks, vgl. Flachenbilanz, Abschnitt 9. Die Uberschreitung der gemaf3 8 17 BauN-
VO zuldssigen Grundflache ist hinnehmbar, da nur die geplante intensive Grundstiicksaus-

% Die Stellplatzanlage darf sich auch auf die SO-Bereiche ausdehnen, siehe Zuléassigkeiten in SO 1 und SO 2.
Dabher ist die daflir nach 8§ 4 der textl. Festsetzungen zul&ssige Versiegelung héher als die ST-Flache gemaf Ab-
schnitt 9 , Stédtebauliche Werte".
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nutzung sicherstellt, dass sowohl die L&den als auch die Stellplatzflachen langfristig den
wirtschaftlichen und nachfragetechnischen Gesichtspunkten gentigen. Der Ortskern mit sei-
ner guten Erreichbarkeit dient gerade zur Unterbringung solch flachenintensiver Nutzungen
wie hier vorgesehen. Die gute verkehrliche und ful3laufige Erreichbarkeit beférdert eine sol-
che Ansiedlung. Daher nimmt die Gemeinde die hohe Grundstiicksausnutzung an dem (be-
engten) Standort in Kauf, auch weil die erstmalige planbedingte Versiegelung aufgrund der
Bestandsnutzung erheblich geringer ist.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird mangels Erfordernis verzichtet. Die Baugrenzen
definieren das kinftige Bauwerk hinreichend. Entlang der Grenzen des Plangebietes gelten
damit die Abstandsvorgaben nach NBauO fir offene Bauweise.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine Uberbaubare Flache festgesetzt, die eine Unterbrin-
gung der vorgesehenen Nutzung entsprechend der Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans, erlaubt. Dabei sieht der Bebauungsplan einen kleinen ,Wackelraum* vor, siehe
oben, um geringfligige Abweichungen zu ermdglichen, die sich ggf. noch im Rahmen der
Fortschreibung / Konkretisierung der Hochbauplanungen einstellen werden.

Am Ostrand des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan Baugrenzen fest, die die Min-
destabstdnde gemal NBauO von 3 m unterschreiten. Innerhalb des 3 m-Bereich sind jedoch
nur Nebenanlagen vorgesehen — die der Klarheit und Eindeutigkeit halber mit in die Uber-
baubare Flache einbezogen werden. Dies entspricht den aktuellen Hochbauplanungen, vgl.
VEP.

7.4 Griunfestsetzungen

Im Ostlichen Plangebiet befinden sich markante Nadelbdume, die abgangig sind, siehe hier-
zu néher Abschnitt 10. Im Plangebiet finden sich vereinzelt weitere Einzelbdaume, die jedoch
unter landschaftsokologischen wie Ortsbild-Gesichtspunkten lediglich von allgemeiner Be-
deutung sind. Eine Ausnahme ist eine Eiche im mittleren Teil des Plangebietes, unmittelbar
Ostlich der Rettungswache. Auch deren Erhalt ist jedoch aufgrund der zentralen Lage im ge-
biet nicht moglich. Zu den damit verbundenen Auswirkungen sowie zu den sonstigen land-
schaftstkologischen Auswirkungen, besonders mit Blick auf den Artenschutz, siehe Ab-
schnitt 10.

Zur Durchgrinung einer kinftigen Stellplatzflache wird im Sinne des Ortsbildes eine flexible
Regelung getroffen, die der Ausbauplanung hinreichend Spielraum fir eine effektive Fla-
chenausnutzung lasst.

7.5 VerkehrserschlielRung / Stellplatzanlage

Der Bebauungsplan wird Gber einen Bereich fur Ein- und Ausfahrten an die Celler Stral3e
angebunden. Die Erschlieungssituation ist damit eindeutig und vorhabenbezogen geregelt.
Die Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr forderte eine Linksabbiegerspur. Diese wird
erstellt. Entsprechende Vorentwurfsplanungen liegen vor und sind Grundlage der Festset-
zungen der Verkehrsflache fir diesen Bebauungsplan.

Die Verkehrsflache der Celler Stral3e im unmittelbaren Zufahrtsbereich ist 11 bis 12 m breit
und muss daher fiir die Linksabbiegerspur geringfligig verbreitert werden. Dies geschieht zu
Lasten des Vorhabengrundstiicks. Weitere angrenzende Grundstiicke sind nicht betroffen.
Das bedeutet, dass der Bebauungsplan in Abstimmung mit dem Vorhabentrager zur Endfas-
sung angepasst werden musste.
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Weiter westlich, wo die eigentliche Aufstellflache sich erstreckt, ist der Straf3enraum ca.
13,50 bis 14,50 m breit, im weiteren Verlauf noch breiter. Das genligt, um eine anforde-
rungsgerechte Linksabbiegerspur herzustellen.

Der Geltungsbereich beriicksichtigt die Ausdehnung der von sichtbehindernden Nutzungen
freizuhaltenden Sichtdreiecke. Die Planung weist per allg. Hinweis auf die Belange der B 214
und die Rahmenbedingungen hin. Dabei ist insbesondere sicherzustellen, dass hinreichende
Sichtbeziehungen gegeben sind (Sichtdreiecke), s.o.

Es ist ein detaillierter Lageplan mit der Einmiindungssituation zu erstellen, der einem Sicher-
heitsaudit durch einen externen Auditor zu unterziehen ist. Zwischen der Gemeinde und der
Landesstraf3enbehdrde ist eine Vereinbarung Gber die Einmiindung abzuschliel3en, um die
rechtlichen Beziehungen zu regeln. Bei der Anlage provisorischer Zufahrten ist sicher zu
stellen, dass keinen Verschmutzung der B 214 eintritt und dass die Verkehrssicherheit gege-
ben ist (kein Beruhren der Gegenfahrbahn).

Die Stellplatzanlage umfasst eine Flache, die die Erstellung von ca. 120 Stellplatzen ermdg-
licht, die beiden geplanten Markten zugeordnet werden.

Somit ist festzustellen, dass die auliere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes, inklusi-
ve der Erreichbarkeit fur die 6ffentliche Mullentsorgung, gesichert ist.

Entlang des Westrandes des Plangebietes wird die Wegeverbindung westlich des geplanten
Baukdrpers auf eine Breite von 1,50 m reduziert. Das bedeutet, dass die Gebaude Celler
StralBe Nr. 33 B, 33 C, 35 B und 35 C kinftig aus Richtung Norden (Am Apfelgarten) er-
schlossen werden missen. Der Bebauungsplan Nr. 21 setzt fir die betroffene Wegeverbin-
dung eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-/Radweg” fest. Fir den er-
schlieBungstechnisch relevanten Abschnitt bis auf Hohe der Geb&dude 33 B und 35 B muss
der Bebauungsplan Nr. 21 entsprechend geéndert werden. Dies erfolgt in einem gesonder-
ten Anderungsverfahren parallel / mit geringem zeitlichem Nachlauf zu diesem Bebauungs-
planverfahren.

Die FuB-/Radwegfiihrung wird tUber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert, dessen
Wirksamkeit per textlicher Festsetzung auch auf die Stellplatzflache ausgedehnt wird.

In der Nordostecke des Plangebietes wird ein weiteres Fahrrecht gesichert, um fiir den be-
troffenen Anlieger dort die Option einer Wegeverbindung zwischen den beiden somit ver-
bundenen Grundsticken zu gewahrleisten.

8 Ver-und Entsorgung

Die geplanten Nutzungen kénnen an die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen angeschlossen. Die Wasserversorgung (inkl. der Léschwasserversorgung), die
Stromversorgung und die Schmutzwasserentsorgung sind damit sichergestellt.

Anfallendes Regenwasser der Dachflachen sowie befestigter Flachen wird soweit mdglich
ortlich versickert.

Betreffs etwaiger Stellplatzflachen kdnnen z.B. dezentrale Versickerungsmulden (zwischen
den Stellplatzreihen) angelegt werden. Grundlage fir deren Bemessung ist das ATV-
Arbeitsblatt A 138, Stand 2005. Bei der Ermittlung des nutzbaren Speichervolumens von
Versickerungsmulden sind die vom Deutschen Wetterdienst (KOSTRA Atlas) fur das Plan-
gebiet ermittelten Regenspenden (Regenhaufigkeit n </= 0,2) anzusetzen. Die Mulden sind
nach Profilierung mit einer ausreichend dicken Oberbodenschicht anzudecken. Eventuell
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notwendige Notiiberlaufe sind so anzulegen, dass sie erst bei Uberschreitung des nach A
138 ermittelten Speichervolumens erreicht werden.

Achtung: Die Einleitung von Oberflachenwasser tber Mulden in den Untergrund ist bei ge-
werblich genutzten Grundstiicken erlaubnispflichtig. Brauch- und Oberflachenwasser darf
nicht dem angrenzenden Straf3engeléande zugefihrt werden.

Insgesamt kann die Ver- und Entsorgung des Plangebietes tiber den Anschluss an die vor-
handene Infrastruktur sowie ggf. eine bereichsweise 6rtliche Versickerung gesichert werden,
siehe dazu auch Abschnitt 6.3. Konkrete Regelungen zum Umgang mit anfallendem Oberfla-
chenwasser inkl. ggf. erforderlicher Erlaubnisse sind im Bauantragsverfahren durch den Vor-
habentrager nachzuweisen.

Innerhalb des Privatweges am Westrand befinden sich mehrere Leitungen, die kinftig inner-
halb der festgesetzten 3,50 m breiten Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechten liegen
missen. Das bedeutet, dass zum Teil eine Umverlegung aus dem dstlichen Wegebereich
(der zum Teil Gberbaut wird) in den Bereich der auch kiinftig jederzeit zuganglichen Wege-
flache erforderlich wird. Dies betrifft gemaf vorliegender Leitungsplane die Wasserversor-
gungsleitung und die Stromversorgung (Niederspannung). Nicht betroffen ist die Gasleitung,
die im westlichen Teil des Weges liegt und nicht Uberbaut wird.

Brandschutz:

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung stehen gemall Aussage des Wasserversorgungs-
verbandes Landkreis Fallingbostel im Regelfall 1.600 I/min Gber 2 h zur Verfigung. Dies ge-
nugt bei einem Gewerbegebiet, eingeschossig, mit einer Geschossflachenzahl nicht gréer
als 1,0 und mittlerer Gefahr der Brandausbreitung, was den hier geplanten Vorhaben ent-
spricht.

9 Stadtebauliche Werte

Sonstiges Sondergebiet SO 5.770 m2
Stellplatzflache ST, dem SO zugeordnet 3.760 m?2
Verkehrsflache, 6ffentlich 2.100 m?
Summe Plangebiet, ca. 11.630 m2

alle Angaben ca.

10 Grunordnung / Umweltschutz

Gemal3 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt fir diesen Bebauungsplan, der unter den Anwen-
dungsbereich des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 des 8§ 13 a BauGB fallt, dass Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Das heif3t: Unter Bezug auf 8 13 a i.V.m. 8 13 BauGB darf die Gemeinde Schwarmstedt da-
von ausgehen, dass dieser Bebauungsplan keinen Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild nach sich zieht. MalRgebend auch bei der Anwendung der 88 13, 13 a
BauGB sind allerdings Fragen des Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Hierauf wird folgend in Abschnitt 10.1 naher eingegangen.
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Unabhéangig von der verfahrensbedingt nachrangigen Eingriffssystematik ist festzustellen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits zu groRen Teilen versiegelt. Auf den
bereits bebauten Grundstiicken sind planbedingt auch faktisch keine erheblichen Eingriffe in
den Naturhaushalt zu erwarten. Dies darf auch dann unterstellt werden, wenn die Versiege-
lung sich planbedingt auf den bereits bebauten Grundstiicken deutlich erhéht, da die bisher
unbebauten Flachen erkennbar keinen besonderen landschaftsokologischen Wert aufwei-
sen.

Im sidlichen Teil des Flurstiicks 190/11 am Ostrand des Plangebietes befindet sich umlau-
fend um eine ca. 1.500 m2 grof3e Rasenflache ein Gehdlzbestand aus ausgewachsenen Na-
delbaumen. Diese weisen infolge ihres Alters und ihrer GroRRe einen natirlichen land-
schaftstkologischen Wert auf, sind allerdings am vorliegenden Standort in der Ortslage we-
der aus Ortsbildsicht von besonderer Bedeutung noch standortheimisch.

Insofern kann eine ersatzlose Abgangigkeit der Geholze aus dem Blickwinkel des Natur-
schutzes angesichts der mit der Planung verfolgten Ziele einer innerstadtischen Verdichtung
und damit Schonung des AuRRenbereichs vertreten werden — sofern artenschutzrechtliche
Belange dem nicht entgegenstehen.

Anders verhalt es sich mit der 6stlich der Rettungswache stehenden, Giber 20 m hohen Ei-
che. Diese ist ausweislich jingerer Untersuchungen gesund und ist per Baumschutzsatzung
der Gemeinde Schwarmstedt geschiitzt.

10.1 Baumschutz

Gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde kann von den Vorschriften zum Baumerhalt eine
Befreiung erteilt werden, u.a. wenn eine nach baurechtlichen Vorschriften zuléssige Nutzung
sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschréankungen verwirklicht werden kann oder die
Beseitigung eines Baumes auch aus Uberwiegenden, auf andere Weise nicht zu verwirkli-
chenden o6ffentlichen Interessen dringlich erforderlich ist.

Beide angesprochenen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall der Stieleiche, Idf. Nr. 66
der Anhangliste zur Baumschutzsatzung, gegeben. Aufgrund der zentralen Lage im Plange-
biet ist eine Beseitigung des Baumes unausweichlich. Die damit verbundene Planung dient
der Sicherung und Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung im Kernort von
Schwarmstedt und dient somit 6ffentlichen Interessen.

Gemal § 6 der Baumschutzsatzung ist fur eine begriindete Beseitigung eines Baumes eine
Ausnahme oder Befreiung von der Erhaltungspflicht bei der Gemeinde zu beantragen. Im
Antrag sind Standort, Gehglzart und Stammumfang anzugeben. Die Ausnahme / Befreiung
kann mit Nebenbestimmungen, z.B. Ersatzpflanzungen an anderer Stelle, verbunden wer-
den.

Der Vorhabentrager wird einen entsprechenden Antrag zeitnah bei der Gemeinde stellen.
Der Vorhabentrager geht angesichts der dargelegten Rahmenbedingungen davon aus, dass
dieser positiv beschieden wird. Dabei ist dem Vorhabentréager bewusst, dass dazu ggf. Er-
satzpflanzungen oder sonstige Nebenbestimmungen zu erfillen sind.

Weitere bauplanungsrechtliche, d.h. dieses Bebauungsplanverfahren beriihrende Auswir-
kungen ergeben sich hieraus nicht.
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10.2 Artenschutz

Mit Blick auf artenschutzrechtliche Belange liegt eine Beurteilung der Gruppe Freiraumpla-
nung, siehe Anlage 4, vor. Zusammenfassend ist festzuhalten:

Avifauna: In den randlagigen und relativ strukturarmen Ziergarten ist mit selteneren und ggf.
gefahrdeten Arten nicht zu rechnen. Im zentralen Bereich kdnnen sdmtliche Gartenvogelar-
ten vorkommen. Aufgrund des Altbaumbestandes sind auch geféahrdete Arten nicht auszu-
schlieBen. Bei den ungefahrdeten Arten ist davon auszugehen, dass diese in benachbarten
Bereichen geniigend alternative Nistplatzangebote finden. Bei den gefahrdeten Arten, Hier
Grunspecht, Gartenrotschanz, Mehilschwalbe, Haussperling, kann ein Vorkommen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Jedoch sind diese Arten in Niedersachsen zum Teil noch
flachendeckend vorhanden bzw. das Plangebiet kann lediglich (kleiner) Teil eines Brutreviers
sein.

Séaugetiere, hier: Fledermause: Potentielle Quartiersplatze von Fledermausen sind in einem
alten Apfelbaum mit einem Brusth6hendurchmesser von 0,5 m vorhanden, der tief reichende
Hohlungen aufweist, sowie in einem jingeren Apfelbaum mit einem Stammriss, beide im Be-
reich der Freiflache mit Obstbaumbestand im mittleren Plangebiet. Weitere Quartiersmog-
lichkeiten bieten nicht ausgebaute Dachgeschosse, hier vor allem des Wohngebaudes auf
Flurstiick 191/1. Die Obstwiese im zentralen Bereich und der lichtungsartige Charakter des
Areals lassen eine Nutzung als Nahrungshabitat vermuten. Dessen Verlust kann jedoch
durch nahegelegene Ersatzhabitate zum Teil besserer Qualitdt ausgeglichen werden.

Weiteres:

Das Vorkommen weiterer streng geschitzter Saugetierarten oder Wirbeltiergruppen sowie
wirbelloser Arten ist nicht wahrscheinlich.

Fur Quartiersplatze von Flederméausen oder gefahrdete Brutvogelarten gilt der Schutz ge-
mafR 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG, der es verbietet, entsprechende Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zu zerstdren. Daraus ergeben sich folgende Handlungsanweisun-
gen:

1. Es muss eine detailliertere Erfassung von Fledermausarten durchgefuhrt werden.
Diese ist erforderlich, um entweder die tatsachliche Nutzung von Quartieren zu wider-
legen oder diese explizit festzustellen. Die Artenfeststellung ist besonders relevant,
sofern wertgebende Arten des nahegelegenen FFH-Gebietes ,Aller (mit Barnbruch),
untere Leine, untere Oker" festgestellt werden und das Vorhaben somit, nach Ab-
stimmung mit dem Landkreis, Einfluss auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes hét-
te. Im Falle von bestatigten Quartieren sind durch vorgezogene Ausgleichsmafinah-
men (CEF-Malinahmen) Ersatzquartiere im rAumlichen Umfeld zu schaffen, damit ein
negativer Einfluss auf die lokale Population ausgeschlossen werden kann.

2. Auch die potenziellen Vogelbrutquartiere (Baumhdhlen, Gebaude auf 191/1) sind zur
Brutsaison Ende Mai bis Ende Juni durch eine kurze, einmalige Begehung, auf ihre
tatsdchliche Nutzung hin zu Uberprufen. Entweder es kann eine Nutzung durch ge-
schitzte Arten ausgeschlossen werden oder es sind ebenfalls CEF-MalRnahmen
durch ein Angebot an Ersatzquartieren durchzuftihren.

Diese Handlungsanweisungen werden per textlicher Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Uberpriufungen zum Belang Fledermause mussten mit Blick auf die Wo-
chenstuben eine Zeitrahmen bis Ende Juli / Anfang August einnehmen.

Unbenommen dessen sind folgende Vermeidungsmafinahmen zu beriicksichtigen:

1. Die Raumung des Baufeldes inkl. Baumfallungen darf nur auf3erhalb der Brut- und
Setzzeit, d.h. zwischen Anfang September und Ende Februar erfolgen. Potentiell fir
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Fledermé&use geeignete B&dume sind auch in dieser Zeit nur unter Expertenbegleitung
zu fallen.

2. Unmittelbar vor Féllung ist eine Prifung auf Besatz von Fledermausen durchzufih-
ren. Kann eine Féllung auch endoskopisch nicht sicher ausgeschlossen werden, ist
der Baum unter Schonung der Hohlenstrukturen abschnittsweise zu zerlegen. Der
Hohlenabschnitt ist an einen geschiitzten Bereich zu verbringen und dort zu lagern.

3. Wurden in einem Gebéaude Fledermause festgestellt, sind diese unmittelbar vor Be-
ginn der Abrissarbeiten daraufhin zu kontrollieren, dass keine Tiere mehr vor Ort sind.

Diese Vermeidungsmaflhahmen werden per textlicher Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Nahere Einzelheiten sind Anlage 4 zu entnehmen.

10.3 Regelungen zur Kompensation

Die sich aus den Belangen des Artenschutzes ergebenden Anforderungen sind Abschnitt
10.2 zu entnehmen. Die Belange der Kompensation der geschitzten Eiche sind in dem ge-
sondert zu stellenden Ausnahmeantrag von der Baumschutzsatzung zu regeln.

Daruber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren bei Unterschreitung der zuldssigen
Grundflache von 20.000 m2 (was hier gegeben ist) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Mit anderen Worten: Als zuséatzlicher Anreiz fur die Innenentwicklung erteilt der Ge-
setzgeber einen Eingriffsdispens und erlasst der Gemeinde die Ausgleichsverpflichtung.

Die Gemeinde Schwarmstedt macht sich diese gesetzliche Regelung soweit zu eigen, dass
sie auf eine konkrete Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Angesichts des allgemei-
nen naturschutzfachlichen Wertes des Plangebietes setzt die Gemeinde im Sinne einer Ver-
besserung des Ortsbildes lediglich Begriinungsvorgaben fir die Stellplatzflachen fest. Um
eine flexible und flachenschonende Gestaltung der Stellplatzanlage zu ermdglichen, ist die
Pflanzung auch in den Randbereichen zuléssig.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben des § 13 a BauGB kann damit ein den ortlichen Anfor-
derungen von Natur und Landschaft entsprechender Umgang mit den planungsbedingten
Auswirkungen sichergestellt werden. Die Belange des Umweltschutzes im Sinne § 1 Abs. 6
BauGB sind - gemessen am Ziel der Innentwicklung nach § 13 a BauGB und der damit ver-
bundenen Schonung des AuRenbereichs, des sparsamen Umgangs von Grund und Boden
und der effizienten Nutzung vorhandener Erschlieungs- und Versorgungsstrukturen - hin-
reichend berticksichtigt.

11 Abwéagung und Beschlussfassung

Abwagung
Seitens der Offentlichkeit wurden vor allem Fragen des Larmschutzes angesprochen: Dies

betraf die Grundstiicke Esseler StralRe 2 und 4 und deren nach Westen orientierten Freibe-
reiche. Aufgrund der Einwender hat sich der Vorhabentrager entschlossen, zum einen eine
holzerne Schallschutzwand entlang der betroffenen Grundstiicksgrenzen zu setzen und zum
zweiten die Lage der Aggregate (hier des geplanten Discountmarktes) larmtechnisch zu op-
timieren. Beides wurde auf freiwilliger Basis durchgefiihrt. Auch ohne diese Malinahmen wé-
re eine adaquate Freibereichsnutzung maglich gewesen. Mit diesen MaRnahmen wird jedoch
nicht nur eine Mischgebietsadaquate Freiflachen-Larmbelastung erzielt, sondern diese wird
reduziert analog eines allgemeinen Wohngebietes und teils noch darunter.
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Daneben wurde die Aufrechterhaltung der Wegeverbindung an der Westseite des Plangebie-
tes gefordert. Dem folgte bereits die Entwurfsplanung.

Generell wurde das Erfordernis der Planung eines grof3flachigen Versorgungsstandortes an-
gezweifelt, auch mit Blick auf das Ortsbild. Hierzu ist auszufiihren:

Die Markte erhalten ein gefalliges, mit der Gemeinde Schwarmstedt abgestimmtes Erschei-
nungsbild. Eine Verschandelung des Ortsbildes wird dadurch vermieden. Die Nachnutzung
des bestehenden Marktgebdaudes ist noch nicht geklart. Die Mdglichkeiten der Gemeinde,
darauf einzuwirken sind begrenzt. Im Sinne der Versorgungsstrukturen einerseits und der
Ortsbildwirkung andererseits sind die angefuhrten Billigmarkte zwar keine bevorzugte Nut-
zung, aber besser als langfristiger Leerstand und Verfall. Der Bedarf an den geplanten Ver-
sorgungseinrichtungen wurde gutachterlich nachgewiesen und von Landkreis und IHK besta-
tigt. Gerade die zentrale Lage des Standortes im Ortskern wurde dabei positiv bewertet, un-
benommen der Nahe des anderen Standortes. Das vielféltige und der Grof3e des Orts ange-
passte kleinteilige Geschaftsstrukturen zur Attraktivitat Schwarmstedt beitragen ist nicht in
Abrede zu stellen. Aber bei der hier in Rede stehenden Branche des Lebensmitteleinzelhan-
dels stellen die geplanten Marktgrof3en zeitgeméaf3e und nachfragegerechte Typen dar. Klei-
nere Einheiten (vgl. den bestehenden Markt) kdnnen langfristig nicht bestehen. Im Sinne der
Versorgungssicherheit fur die genannte Branche ist die Planung geboten und der zentrale
Standort dafur sehr gut geeignet.

Seitens der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden vor allem folgende
Aspekte angesprochen:

Die Ausfuhrungen zur raumordnerischen Beurteilung sind missverstandlich. Dementspre-
chend wurden diese (redaktionell) korrigiert.

Die ErschlieBung der Grundstiicke 33B, 33C und 35C ist zu sichern. Dem wurde gefolgt, in-
dem der Bebauungsplan Nr. 21 entsprechend angepasst wurde (gesondertes Verfahren).

Es ist zwingend eine Linksabbiegerspur erforderlich, erganzt um anforderungsgerechte Rad-
/Gehwegbreiten. Diesem Belang der Verkehrssicherheit wurde besondere Aufmerksamkeit
geschenkt. Es wurden vielzéhlige Abstimmungsgesprache mit den Verkehrsbehorden ge-
fuhrt. Der Bebauungsplan wurde insofern angepasst, als dass 6fftl. Verkehrsflache zu Lasten
von Stellplatzflache eingeplant wurde. Dafir wird ausschlie3lich Grundstiicksflache des Vor-
habengrundstiicks in Anspruch genommen. Insofern erfolgt dies in Abstimmung mit dem
Vorhabentrager bzw. auf dessen Veranlassung. Eine erneute Auslegung ist daher nicht er-
forderlich, da keine weiteren Interessen / Belange berihrt werden. Neben dem Bebauungs-
plan wird auch der VEP entsprechend angepasst.

Beschlussfassung:

Die vorliegende Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37 mit den An-
lagen 1 bis 5 wurde vom Rat der Gemeinde Schwarmstedt in seiner Sitzung am 24.07.2014
beschlossen.

Schwarmstedt, 11.08.2014

L.S.
gez. Schiesgeries gez. Gehrs
Birgermeisterin Gemeindedirektor

Zusammenstellung:
H&P, Laatzen, Juli 2014
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Anlage 1

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwarmstedt -
mal3stabslose Wiedergabe

O Lage des Plangebietes



Anlage 2

Schalltechnisches Gutachten, Biiro Lauterbach, 27.03.2014
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ERLAUTERUNGEN

Allgemeine Erlauterungen, Aufgabenstellung

Die Hanseatic Bautrager GmbH, Hildesheim, plant in Schwarmstedt an der Celler
Stralte (B 214) die Errichtung eines Edeka- und eines Aldi-Marktes auf gleichem
Grundstick. Die Markte werden tiber Verkaufsflachen von rd. 1.750 m? (Edeka) und
1.000 m?2 (Aldi) verfugen.

Westlich des Grundstiickes befindet sich der aktuelle Standort eines Edeka-Marktes,
der nach Fertigstellung des neuen Marktes aufgegeben wird. 30 m &stlich des Bau-
grundstiickes befindet sich auRerdem ein Sonderpostenmarkt. Da auch fir den jetzi-
gen Edeka-Markt eine gleichartige Nachnutzung zulassig ist, werden beide beste-
henden Markte als sogenannte schalltechnische Vorbelastung mit berticksichtigt.

In der Nachbarschaft der geplanten Markte befinden sich schutzbedirftige Wohnnut-
zungen. Es ist deshalb ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen, ob die gesetzli-
chen Bestimmungen zum Schallschutz eingehalten werden kénnen. Bei Uberschrei-
tung der anzuwendenden Immissionsrichtwerte sind Vorschléage fir geeignete Schall-
schutz- oder Larmminderungsmafinahmen zu unterbreiten.

Beurteilungsgrundlagen

Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgdange (Bundesimmis-
sionsschutzgesetz — BImSchG)

Der Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es u.a., Menschen vor schadli-
chen Umwelteinflissen zu schiitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

In § 50 BImSchG wird deshalb festgelegt, dass die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf der ausschlielRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebdude so-
wie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 4
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Anlagengerdusche:

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm

Die TA Larm dient zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie gilt flir Anlagen, die als genehmigungs-
bedlrftige oder nicht genehmigungsbedirftige Anlagen den Anforderungen des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen.

Die TA Larm findet u.a. auch Anwendung bei der Prifung der Einhaltung des § 22
BImSchG (,Pflichten der Betreiber nicht genehmigungsbediirftiger Anlagen®) im
Rahmen der Prifung von Antragen auf &ffentlich-rechtliche Zulassungen (hier insbe-
sondere Baugenehmigungsverfahren).

Die Immissionsrichtwerte gemal TA Larm fir den Vergleich mit den ermittelten
Beurteilungspegeln betragen fiir Immissionsorte auerhalb von Gebauden:

in Industriegebieten:
tags und nachts 70 dB(A)

in Gewerbegebieten;
tags 65 dB(A) [06.00 — 22.00 Uhr]
nachts 50 dB(A) [22.00 — 06.00 Uhr]

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten:
tags 60 dB(A) [06.00 — 22.00 Uhr]
nachts 45 dB(A) [22.00 — 06.00 Uhr]

in Allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten:
tags 55 dB(A) [06.00 — 22.00 Uhr]
nachts 40 dB(A) [22.00 - 06.00 Uhr]

in Reinen Wohngebieten:
tags 50 dB(A) [06.00 — 22.00 Uhr]
nachts 35 dB(A) [22.00 — 06.00 Uhr]

in Kurgebieten, fir Krankenhauser und Pflegeanstalten:
tags 45 dB(A) [06.00 — 22.00 Uhr]
nachts 35 dB(A) [22.00 — 06.00 Uhr]

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 5
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Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Zuschlag fiir Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit
Fur bestimmte Zeiten ist bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhéhte Stor-
wirkung von Gerduschen durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu beriicksichtigen.

1. an Werktagen 06.00 — 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

2. an Sonn- und Feiertagen 06.00 —09.00 Uhr
13.00 — 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Der 0.g. Ruhezeiten-Zuschlag ist ausschlieBlich fiir Wohngebiete, Kleinsiedlungsge-
biete, Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten zu beriicksichtigen.

In der vorliegenden Untersuchung sind keine Ruhezeitenzuschldge in Ansatz
gebracht worden (s.u.), da ausschlielich Mischgebiete vorliegen.

Schutzbediirftigkeit der untersuchten Objekte:

Das Marktgrundstiick sowie die unmittelbare Umgebung (Objekte Kirchstrale 26 und
Celler Strale 27) liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 9 ,Kerngebiet" der Gemeinde Schwarmstedt, der Mischgebiete (MI) festsetzt.

Die Objekte Celler Str. 33 und 35 liegen zwischen den Geltungsbereichen der Be-
bauungsplédne Nr. 9 und Nr. 21 ,Hinter dem Mo&nke". Diese setzen fir die an die ge-
nannten Immissionsorte angrenzenden Bereiche jeweils Mischgebiete fest. Daher
und unter Bezug auf die tatsachliche ortliche Nutzungsstruktur sind die genannten
Grundsticke ebenfalls als Mischgebiet einzustufen. Fur die Wohngebaude Esseler
Stralte 2 und 4 gilt dieses entsprechend.

Demnach sind die untersuchten Objekte mit einem Schutzanspruch analog eines
Mischgebietes einzustufen.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 5
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1.3 Technische Grundlagen

Anlagengerdusche:

Die Schallemissionen der Stellplatzflachen wurden in Anwendung der ,,Parkplatz-
larmstudie® (Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen und
Omnibusbahnhéfen, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2007) berechnet.
Diese Studie ermdglicht relativ exakte Schallprognosen fir nicht &ffentliche Parkplat-
ze. Grundlage der Studie sind Schallmessungen an verschiedenartigen vorhandenen
Parkplatzen und simulierten Parkvorgangen. Dabei sind die folgenden, auf einem
Parkplatz akustisch relevanten Vorgange berticksichtigt worden:

¢ Anlassen des Motors

o Leerlauf

e Anfahren

e Vorbeifahren

e Turen- und Kofferraumschlagen

e Schieben der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage

Im vorliegenden Gutachten ist das sogenannte ,zusammengefasste Berechnungsver-
fahren nach Parkplatzlarmstudie angewendet worden (,Anwendung fiir den Normal-
fall*). Hierbei werden die von den Fahrgassen ausgehenden Schallemissionen durch
einen Zuschlag beriicksichtigt, da in der Regel das Fahraufkommen in den einzelnen
Fahrgassen-Abschnitten nicht geniigend zuverlassig prognostiziert werden kann.

Die Ausbreitungsberechnungen fiir Gewerbelarm wurden auf der Grundlage der DIN
ISO 9613 ,,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ durchgefiihrt.
Es wurde das sogenannte ,alternative Verfahren® gemaR Nr. 7.3.2 der ISO 9613-2
angewandt.

Rechenmodell

Die Geometriedaten wurden dem digitalen Lageplan zur Planung entnommen. Auf die
Bildung eines digitalen Gelandemodells (DGM) konnte verzichtet werden, da im Un-
tersuchungsraum keine fiir die Schallausbreitung relevanten Héhenunterschiede vor-
handen sind. Abschirmungen, Beugungen und Reflexionen durch vorhandene Objek-
te (z.B. Gebaude) wurden durch Digitalisierung berticksichtigt.

Die schalltechnischen Berechnungen des vorliegenden Gutachtens wurden unter
Verwendung des elektronischen Rechenprogramms ,SoundPLAN® (Version 7.3) der
Fa. Braunstein & Berndt GmbH, Backnang, durchgefuhrt.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. .
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1.4 Grundlagen zum Ansatz der Emissionspegel
A. Vorbelastung

Als Vorbelastung werden die eingangs aufgeftihrt vorhandenen Nutzungen wie folgt
angesetzt:

Die Stellplatzfrequentierung erfolgt hier anhand der geschétzten Netto-
Verkaufsflachen (VK) auf Grundlage der Bayrischen Parkplatzlarmstudie. Fir die be-
stehenden Markte werden nach Ermittlung der Brutto-Geschossflachen folgende An-
satze gewanhlt:

Edeka-Markt (Parkplatz)

Brutto-Geschossflache: ca. 1.150 m?
Netto-Verkaufsflache (VK), Annahme: ca. 860 m? *1)
PKW - Bewegungen je m? VK: 0,10 *2)
Beurteilungszeitraum gem. Parkplatzlarmstudie: 6 - 22 Uhr (= 16 h)
Schallleistungspegel Stellpldtze gesamt: Lwa = 105,6 dB(A) *3)

Sonderposten-Markt (Parkplatz)

Brutto-Geschossflache: ca. 1.040 m?
Netto-Verkaufsflache (VK), Annahme: ca. 780 m? *1)
PKW - Bewegungen je m? VK: 0,10 *2)
Beurteilungszeitraum gem. Parkplatzlarmstudie: 6 - 22 Uhr (= 16 h)
Schallleistungspegel Stellplitze gesamt: Lwa = 105,1 dB(A) *3)

*1) Als Erfahrungswert kénnen 25 % der Brutto-Geschossflache als Lagerflache und
Nebenrdume angenommen werden

*2) gem. Tab. 33 der Parkplatzlarmstudie (2007): ,kleiner Verbrauchermarkt”,
1 Parkvorgang mit An- und Abfahrt besteht aus 2 Fahrzeugbewegungen

*3) Lwa mit Tagesgang

Parkplatzart: Parkplédtze an Einkaufszentren, Standard-Einkaufswagen auf Pflas-
ter (Fuge >= 3 mm), Zuschldge fiir Parkplatzart Key = 5 dB(A) und Impulshaltig-
keit K, = 4 dB(A), Taktmaximalpegelverfahren

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 8
371Schall-01a



PLAMNUPC LRI

2
g
| !
"

LALMEEEAC!
B. Zusatzbelastung

Im Folgenden werden die Emissionsansidtze zu den geplanten Markten aufgefiihrt.
Die Schallleistungspegel gehen auch aus der Anlage 2 (Liste der Schallquellen) her-
vor.

l. Parkplatze

Die Stellplatzfrequentierung ergibt sich auf Grundlage der ,Verkehrstechnische Un-
tersuchung — Anbindung eines geplanten Edeka- und Aldi-Marktes an die Celler
StralBe (B 214) in der Gemeinde Schwarmstedt®, erstellt durch das Biro Zacharias
Verkehrsplanungen, Hannover, im Marz 2014. Die Verkehrszahlen fir die beiden
Markte beruhen auf Erfahrungs- und Kennwerte sowie Literaturangaben. Hierbei
werden auch die in rd. 500 m Entfernung vorhandenen Handelseinrichtungen (u.a.
Rewe und Lidl) im sogenannten Konkurrenzeffekt berticksichtigt. Diese reduzieren
den zu erwartenden Kundenverkehr am geplanten Standort. Weiterhin wird fur die
geplanten Nutzungen der sogenannte Verbundeffekt angesetzt, weil beide Nutzungen
sich wegen ihrer unterschiedlichen Sortimente sinnvoll ergédnzen. GemaR Gutachten
entfallen hierbei 755 Zu- und Abfahrten auf den Edeka-Markt und 450 auf den Aldi-
Markt, sowie 75 fir die Beschéftigten. Somit ergeben sich insgesamt 2.570 Bewe-
gungen auf der Stellplatzanlage innerhalb der Tageszeit (06.00 — 22.00 Uhr).

Umrechnung auf PKW-Bewegungen / h und Stellplatz:
(gemaR Planung: 122 Stellplatze)

2.570 Bew. : 16 h: 122 St. = 1,32 Bew./h/St. (in der Zeit von 6-22 Uhr)

Schallleistungspegel Stellplidtze gesamt: Lwa = 98,0 dB(A) *1)

*1) Lwa mit Tagesgang

Parkplatzart: Parkplédtze an Einkaufszentren, Standard-Einkaufswagen auf Pflaster
(Fuge >= 3 mm), Zuschlage fiir Parkplatzart Kry = 5 dB(A) und Impulshaltigkeit K, = 4
dB(A), Taktmaximalpegelverfahren

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 9
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Il. LKW An- und Abfahrten:

Fir die An- und Abfahrten der LKW werden taglich 10 LKW fiir den Edeka-Markt
und 5 LKW fiir den Aldi-Markt innerhalb der Tageszeit angesetzt (06.00 — 22.00
Uhr). Fir LKW-Bewegung (An- und Abfahrt, Rangieren) werden schallrelevante Zeit-
raume von 3 min/LKW (Edeka) und 4 min/LKW (Aldi) angesetzt. Dabei wird fir je-
weils 1 LKW zuséatzlich der Betrieb eines Kiihlaggregates berticksichtigt (wahrend der
Fahrt und der Entladezeit).

Der fur einen LKW (,Jangsam beschleunigend®) anzusetzende anlagenbezogene
Schallleistungspegel betragt Lwa = 100,7 dB(A)

Schallleistungspegel Kilhlaggregat:
LWA =98 dB(A)

Der Schallleistungspegel fir die LKW-Zufahrten wird als Linienschallquelle auf die
Fahrtstrecke auf dem Anlagengelande gelegt.

(Quelle fiir Schallleistungspegel: ,Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW —
und Ladegerausche auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern
und Speditionen, Hessische Landesanstalt fur Umwelt, Wiesbaden 1995)

lll. Entladetéatigkeiten

Die Entladung der 10 LKW fir den Edeka-Markt erfolgt westlich des Marktes. Die 5
LKW fur den Aldi-Markt werden an der Ostseite des Marktgebdudes entladen. Hierflr
wird jeweils ein schallrelevanter Zeitraum von 20 min/LKW in der Tageszeit in Ansatz
gebracht. Der fiur Entladetatigkeiten (z.B. mit Palettenhubwagen, Rollcontainer oder
Kleinstaplern) anzusetzende Schallleistungspegel betragt:

Lwa = 89,8 dB(A)

Der Schallleistungspegel fiir die Entladetatigkeit wird als Flachenschallquelle auf den
Bewegungsraum gelegt.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 10
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IV. Lifter / Kaltetechnik

An der Westseite des geplanten Edeka-Marktes im Bereich der Anlieferung wird an
der Aufienwand eine Schallquelle fr Aggregate (Lufter /Riickkiihler) im 24-Stunden-
Betrieb angesetzt (angesetzte Héhe: 2,00 m Gber Grund). Der angesetzte Schallleis-
tungspegel wurde so gewahlt, dass am nachstgelegenen Wohngebaude (Celler Stra-
le 35b) ein ungestorter Schlaf bei gedffnetem Fenster sichergestellt ist (Beurtei-
lungspegel Nacht max. 35 dB(A)). Im Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung bzw.
Unterschreitung nachzuweisen.

angesetzter Schallleistungspegel Lwa = 66 dB(A)

An der Ostlichen Gebaudeseite des geplanten Aldi-Marktes wird eine Schallquelle fir
Aggregate (Lufter /Rickkihler) im 24-Stunden-Betrieb angesetzt (angesetzte Hohe:
2,00 m Uber Grund). Es erfolgt ein Ansatz nach Erfahrungswerten. Im Genehmi-
gungsverfahren ist die Einhaltung bzw. Unterschreitung nachzuweisen.

angesetzter Schallleistungspegel: Lwa =70 dB(A)

V. Papierpresse /| Containerwechsel

Fur den Betrieb je einer Papierpresse im Bereich der Anlieferzonen der Markte
einschl. Containerwechsel werden folgende Emissionsansétze berlicksichtigt:

Pressvorgang: Schallrelevanter Zeitraum von 60 min./d in der Tageszeit (06.00 —
22.00 Uhr), Schallleistungspegel: Lwa = 80 dB(A)

Containerwechsel  (Aufnehmen/Absetzen):  Schallrelevanter  Zeitraum  von
3 min./Vorgang in der Tageszeit (06.00 — 22.00 Uhr), Schallleistungspegel:

Lwa = 110 dB(A)

Die Schallleistungspegel werden als Flachenschallquellen auf den Containerstandort
gelegt.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 11
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VI. Einkaufswagen

Wahrend das Schieben der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage (zum Auto und
zurlick) bereits unter I. enthalten ist, wird fiir das schallrelevante Zusammenschieben
der leeren Einkaufswagen im Bereich der vier Einkaufswagenboxen folgender zuséatz-
licher Ansatz gewahlt:

Es wird davon ausgegangen, dass alle PKW-Kunden einen Einkaufswagen verwen-
den. Fir das Zusammenschieben wird ein Zeitraum von 5 sec./Ereignis angesetzt.
Unter Berlcksichtigung der unter I. genannten Parameter ergibt sich eine tégliche
Einwirkdauer von 1,57 min./Stunde je Box innerhalb der Tageszeit.

Der fur das Zusammenschieben der Einkaufswagen anzusetzende Schallleistungs-
pegel betrégt:
LWA =96 dB(A)

VII. Spitzenpegel

Als Spitzen-/Maximalpegel sind die folgend aufgeflihrten Ereignisse in Ansatz ge-
bracht worden. Die entsprechenden Berechnungen erfolgen jeweils fir die ungins-
tigsten Positionen der Schallquellen innerhalb der angegebenen Bewegungsraume
(d.h. jeweils geringste Entfernung zum n&chstgelegenen immissionsort):

PKW-Tiiren-/KofferraumschlieBen: Lya= 98 dB(A) *)

Entliiften Betriebsbremse LKW: Lwa = 106 dB(A) ™)
Palettenhubwagen iliber

LKW-Ladebordwand ziehen: Lwa =113 dB(A) ™)
Zusammenschieben leerer

Standard-Einkaufswagen: Lwa =106 dB(A) *)

Papier-Containertausch, Absetzen: Lws =116 dB(A) *)

*) Incl. Zuschlag fur Impulshaltigkeit (Ki)

Quellen fir Schallleistungspegel:

e Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen von Tankstel-
len, Hessische Landesanstalt fur Umwelt, Wiesbaden 1991

e Parkplatzlarmstudie 2007

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 12
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1.5 Ergebnisse der Immissionsberechnungen

Die Immissionsberechnungen wurden jeweils fiir die nachstgelegenen Immissionsorte
durchgefiihrt und die Ergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm vergli-
chen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen (s. Ergebnistabellen unter Il.)
zeigen folgende Ergebnisse:

l. Vergleich Vor- /| Gesamtbelastung (Tabelle 1)

In der Tabelle 1 werden die Ergebnisse der Berechnungen zur Vor- und Gesamtbe-
lastung gegeniibergestellt. Bei den Berechnungen zur Gesamtbelastung werden die
vorgenannte Vorbelastung (A) und die Zusatzbelastung (B) gemeinsam berlcksich-
tigt.

Die Ergebnisse zeigen, dass weder durch die Vorbelastung, noch die Gesamtbelas-
tung Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (MI) auftreten. Als
Hoéchstwerte wurden 59 dB(A) am Tag (Kirchstralte 26, Nordseite) und 35 dB(A) in
der Nacht (Celler StraRe 35b, Ostseite) berechnet.

Weiterhin wurde die Planung hinsichtlich Nachtnutzungen (Anlieferungen, Stellplatz-
nutzungen) untersucht.

Nachtanlieferungen durch LKW sind auszuschlief3en, da es bereits bei einer nachtli-
chen LKW- An-/Abfahrt zu Uberschreitungen des Nacht-Richtwertes am Geb&ude
Kirchstralle 26 kommen wiirde.

Gleiches gilt fir eine Nachtnutzung der Stellplatzanlage. Auch diese ist auszuschlie-
Ren, da es sonst zu Uberschreitungen des Nacht-Richtwertes an den Geb&uden
KirchstralRe 26 und Celler Stral’e 37 kommen wiirde.

Il. Maximalpegel (Tabelle 2)

Die Immissionsrichtwerte fur Maximalpegel (kurzzeitige Gerduschspitzen) geman TA
Larm werden unterschritten.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 13
371Schall-01a



PLAMNUPC LRI

<
g
| !
"

LALMMEREA T
lll. Verkehrsgerausche

Gemal TA Larm sind Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf éffentlichen Stra-
3en durch organisatorische Malinahmen soweit wie mdglich zu vermindern, wenn

e sie rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erh6ht werden,

e keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt und

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BImSchV)
erstmals oder weitergehend lberschritten werden.

Das Betriebsgrundsttick wird Uber die Celler Stralte (B 214) erschlossen, die bereits
ein erhebliches Verkehrsaufkommen aufweist (gemafl Verkehrsuntersuchung rd.
10.000 Kfz/24 h). Weiterhin geht die Verkehrsuntersuchung von einer Erhéhung der
Verkehrsstarke um maximal 1.000 Kfz/24 h aus. Somit ist auszuschliel3en, dass es zu
einer Schallpegelerhdhung aus Verkehrslarm um mindestens 3 dB(A) kommt, da hier-
fir eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens eintreten misste. Zusatzlich ist da-
von auszugehen, dass eine Vermischung des anlagenbezogenen Kundenverkehrs
mit dem Ubrigen offentlichen Verkehr erfolgt.

Aus den o.g. Grinden kann auf weitere Untersuchungen zum Verkehrslarm verzichtet
werden.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 14
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Fazit:

Aufgrund der oben genannten Sachverhalte ist das geplante Vorhaben aus
schalltechnischer Sicht genehmigungsfihig. Grundlage dieser Aussage sind
die den Berechnungen zu Grunde gelegten Rechenansitze und Lirmminde-
rungs- bzw. SchallschutzmaBnahmen, hier insbesondere:

Verkaufsfliche Edeka maximal 1.750 m?
Verkaufsflache Aldi maximal 1.000m?

maximal 10 LKW-Anlieferungen / Tag fiir den Edeka-Markt, maximal 5
LKW-Anlieferungen / Tag fiir den Aldi-Markt, keine Nachtanlieferungen
nach dem heutigen Stand der Technik. [Kann durch Weiterentwicklung
der Liefertechnologie eine Gerduschminderung erzielt werden, kénnen
Nachtanlieferungen ggf. zugelassen werden. Es ist dann jedoch ein
Schalltechnischer Nachweis zu erbringen, dass die Richtwerte an den
Immissionsorten eingehalten werden.]

je Markt maximal 1 Anlieferung mit larmrelevantem Kiihlaggregat
Begrenzung der Betriebszeit der Stellplatzanlage auf 06.00 — 22.00 Uhr
Einhaltung der zu Grunde gelegten Schallleistungspegel der Aggregate

Die Ansiatze des Verkehrsgutachtens bzgl. PKW-Zufahrten diirfen nicht
liberschritten werden.

Bei abweichenden Ansitzen ist eine erneute schalltechnische Beurteilung er-
forderlich.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str.
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1.6 Qualitat der Prognose

Zur Beurteilung der Qualitdt der Prognose der Gerduschimmissionen kénnen die
nachfolgenden Punkte herangezogen werden:

e Die verwendeten Emissionsgrolen beruhen auf gesicherten Vergleichsmes-
sungen und dokumentierten Emissionsdaten.

e Das verwendete Rechenprogramm SoundPLAN der Braunstein + Berndt GmbH
ist ein anerkanntes Programm, das sich durch die Bewaltigung komplexer
schalltechnischer Konstellationen auszeichnet

e Die rechnerischen Prognosepegel liegen erfahrungsgemaf aufgrund der in den
Berechnungsverfahren enthaltenen Sicherheiten um ca. 1 — 2 dB(A) héher, als
die nach Projektrealisierung messtechnisch erfassbaren Pegel.

e Es bestehen Unsicherheiten aufgrund der prognostizierten PKW - Frequentie-
rungen. Nach hiesiger Ansicht wurden die Werte aber eher ,auf der sicheren
Seite” gewahlt, da diese auf Grundlage der ,Verkehrstechnische Untersuchung
— Anbindung eines geplanten Edeka- und Aldi-Marktes an die Celler Stralle (B
214) in der Gemeinde Schwarstedt, erstellt durch das Bliro Zacharias Ver-
kehrsplanungen, Hannover, im Marz 2014, angesetzt wurden.

1.7 Zusammenfassung

Die Hanseatic Bautrager GmbH, Hildesheim, plant in Schwarmstedt an der Celler
Stralte (B 214) die Errichtung eines Edeka- und eines Aldi-Marktes. Die Markte wer-
den Uber Verkaufsflachen von rd. 1.750 m? (Edeka) und 1.000 m? (Aldi) verflgen.

Westlich des Grundstlickes befindet sich der aktuelle Standort des Edeka-Marktes,
der nach Fertigstellung des neuen Marktes zwar verlagert, jedoch durch einen ande-
ren Betreiber weiter genutzt werden kann. 30 m &stlich des Baugrundstiickes befindet
sich zudem ein Sonderpostenmarkt. Beide Markte werden als sogenannte Vorbelas-
tung mit beriicksichtigt.

Im vorliegenden Schalltechnischen Gutachten wurde der Nachweis erbracht, dass
das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist. Maf3-
nahmen zum Schallschutz sind demnach nicht erforderlich, jedoch sind Nachtanliefe-
rungen und Stellplatznutzungen zur Nachtzeit auszuschlieRen.

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str. 16
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1.8 Fundstellen

,Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen durch Luftverunreini-
gungen, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG)* der Neufassung vom 26.09.2002 (ver-
offentlicht: Bundesgesetzblatt (BGBI) | 2002, Nr. 71, S. 3830), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.10.2013 (BGBI. | Nr. 60 S.3753)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes - Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom
26.08.1998 (verdffentlicht: GMBI. S. 503)

~Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes - Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)“ vom 12.06.1990
(veroffentlicht: BGBI 1990, S. 1036 ff)

Parkplatzlarmstudie, Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen,
Bayrisches Landesamt fir Umweltschutz, Augsburg 2006

,Richtlinien fiir den Liarmschutz an StraBen (RLS-90)“, bekannt gegeben
vom BMV mit Allgemeinem Rundschreiben Stralkenbau (ARS) Nr. 8/1990 vom
10.04.1990 (verdffentlicht: Verkehrsblatt 1990, Heft 7, S. 258 ff) unter Bertick-
sichtigung der Berichtigung Februar 1992, bekannt gegeben vom BMV mit ARS
17/1992 vom 18.03.1992 (verdffentlicht: Verkehrsblatt 1992, Heft 7, S. 208), zu
beziehen bei der Geschaftsstelle der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und
Verkehrswesen e.V., Konrad-Adenauer-StraRe 13, 50996 KdIn

DIN ISO 9613-2 ,,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien®,
Oktober 1999, herausgegeben: Deutsches Institut fir Normung, zu beziehen
durch den Beuth Verlag, Berlin

»Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerdusche auf
Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditio-
nen“, Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz Heft 192, Hessische Lan-
desanstalt fur Umwelt, Wiesbaden 1995

»Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen von
Tankstellen®, Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz Heft 116, Hessische
Landesanstalt fir Umwelt, Wiesbaden 1991

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Str.
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e ,Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgeldnden von Fachzentren, Auslieferungsla-
gern, Speditionen und Verbrauchermiarkten sowie weitere typische Ge-
rausche insbesondere von Verbrauchermarkten®“, Umwelt und Geologie,
Larmschutz in Hessen, Heft 3, Hessische Landesanstalt fur Umwelt und Geolo-
gie, Wiesbaden 2005
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Tabelle 1
Vergleich Beurteilungspegel
Vorbelastung - Gesamtbelastung

Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Strae 31

Spalten- Spalte Beschreibung
nummer
1 HFront Himmelsrichtung der Gebaudeseite
2 SW Stockwerk
3 IRW Immissionsrichtwert tags/nachts
4-5 Pegel Vorbelastung Beurteilungspegel Vorbelastung Tag
6-7 IRW-Uberschr. Uberschreitung des Immissionsrichtwertes Vorbelastung, tags / nachts
8-9 Pegel Gesamtbelastung Beurteilungspegel Tag
10-11 IRW-Uberschr. Uberschreitung des Immissionsrichtwertes Gesamtbelastung, tags / nachts
12-13 Diff. Vor-/Gesamtbelastung | Differenz Vor- / Gesamtbelastung, tags / nachts
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Tabelle 1
Vergleich Beurteilungspegel
Vorbelastung - Gesamtbelastung

Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Strae 31
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HFront| SW IRW |Pegel Vorbelastung| IRW-Uberschr. |Pegel Gesamtbelastung| IRW-Uberschr. |Diff. Vor-/Gesamtbelastung
T/N Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A) in dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | 13
Punktname: Celler StraBe 27 Nutzung: MI
W EG 60/ 45 46 - 57 20 11,9 19,9
W 1.0G| 60/45 45 - 58 23 12,6 22,6
Punktname: Celler StraBe 33b Nutzung: Ml
S EG | 60/45 50 - 43 16 -6,9 15,6
S 1.0G| 60/45 50 - 45 16 -4,7 15,5
W EG 60/45 49 - 48 20 -0,8 19,7
W 1.0G| 60/45 49 - 49 20 -05 19,8
Punktname: Celler StraBBe 35b Nutzung: MI
S EG 60/ 45 52 - 56 34 3,6 33,5
S 1.0G| 60/45 52 - 56 34 3,9 33,3
o) EG | 60/45 48 - 53 35 5,4 34,5
[®) 1.0G| 60/45 48 - 53 35 5,7 34,3
Punkthame: Esseler StraBBe 02 Nutzung: Ml
W EG 60/45 47 - 53 28 6,4 27,5
W 1.0G| 60/45 46 - 53 29 6,8 28,4
Punktname: Esseler StraBe 04 Nutzung: MI
W EG 60/ 45 42 - 50 29 7.9 28,5
W 1.0G| 60/45 42 - 50 30 8,6 29,8
Punktname: KirchstraBe 26 Nutzung: Ml
N EG 60/45 50 - 59 11 9,2 11,0
N 1.0G| 60/45 49 - 59 12 9,2 11,5
N 2.0G| 60/45 50 - 59 13 9,1 12,4
(0] EG 60/45 39 - 57 1 17,8 0,9
O 1.0G| 60/45 39 - 57 1 17,9 1,0
0 2.0G| 60/45 40 - 57 17.1 4,1
gmmm:c;;zﬁi:f
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Tabelle 2

Beurteilungspegel - "002-Gesamtbelastung.sit" - Maximalpegel

Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler StraBe 31

Legende

Immissionsort
Nutzung

Ge- schoss
HR

RW,T max
RW,N max
LT max

LN max
LT,max diff
LN,max diff

Name des Immissionsorts
Gebietsnutzung
Geschoss
Himmelsrichtung
(A) Richtwert Maximalpegel Tag
(A) Richtwert Maximalpegel Nacht
(A) Maximalpegel Tag
dB(A) Maximalpegel Nacht
(A) Grenzwertlberschreitung fiir Zeitbereich LT,max
(A) Grenzwertlberschreitung fiir Zeitbereich LN,max
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Tabelle 2

Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler StraBe 31

Beurteilungspegel - "002-Gesamtbelastung.sit" - Maximalpegel

Immissionsort Nutzung Ge- HR RW,T RW,N LT LN LT,max | LN,max
schoss max max max max diff diff
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Celler StraBe 27 Mi EG| W 90 65 68
1.0G 90 65 70
Celler StraBBe 33b MI EG| S a0 65 58
1.0G 90 65 59
Celler StraBe 33b Mi EG| W 90 65 57
1.0G 90 65 58
Celler StraBe 35b Mi EG| S 90 65 76
1.0G 90 65 77
Celler StraBe 35b Mi EG| O 90 65 76
1.0G 90 65 78
Esseler StraBe 02 Mi EG| W 90 65 74
1.0G 90 65 75
Esseler StraBe 04 Mi EG| W 90 65 74
1.0G 90 65 75
KirchstraBe 26 Mi EG| N 90 65 69
1.0G 90 65 69
2.0G 90 65 69
KirchstraBe 26 Mi EG| O 90 65 68
1.0G 90 65 68
2.0G 90 65 68
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A 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung des Standortes
(ohne Mal3stab)
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A 2: Lageplan zum Neubau der Markte

aufgestellt: Hanseatic Bautrager GmbH, Hildesheim, 26.03.2014
- ohne Maf3stab —
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A 3: Programmausdrucke
Nachweise zu den Eingabedaten und Rechenlaufen

- Rechenlaufinfos, Listen der Schallquellen, Tagesgangbibliotheken, Emissionsspektren -
(11 Blatt)
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler

Strafle 31

Rechenlauf-Info - "002-Gesamtbelastung.sit" -

Projektbeschreibung

Projekititel:
Projekt Nr.
Bearbeiter:
Auftraggeber:

Beschreibung:

Rechenlaufbeschreibung

Rechenkern:

Titel:

Gruppe:

Laufdatei:
Ergebnisnummer:

Lokale Berechnung (Anzahl Threads = 4)
Berechnungsbeginn:
Berechnungsende:
Rechenzeit:

Anzahl Punkte:

Anzahl berechneter Punkte:
Kernel Version:

Rechenlaufparameter

Reflexionsordnung

Maximaler Reflexionsabstand zum Empfanger
Maximaler Reflexionsabstand zur Quelle
Suchradius

Filter:

Toleranz:

Richtlinien:
Gewerbe:
Luftabsorption:

Neubau zweier Lebensmittelmérkte in Schwarmstedt, Celler Strafte 31
371

Hilvert

Hanseatic Bautrager GmbH

Einzelpunkt Schall
"002-Gesamtbelastung.sit"

RunFile.runx
2

27.03.2014 11:35.04
27.03.2014 11:35.07
00:01:748 [m:s:ms]
9

9

18.03.2014 (32 bit)

50 m
5000 m
dB(A)
0,010 dB

1SO 9613-2 : 1996
1SO 9613

Verwende alternatives Verfahren nach Kapitel 7.3.2: Nein (auBer fur Quellen ohne Spektrum)

Begrenzung des Beugungsverlusts:
einfach/mehrfach
Berechnung mit Seitenbeugung: Ja

20,0dB /25,0 dB

Verwende Glg (Abar=Dz-Max(Agr,0)) statt Glg (12) (Abar=Dz-Agr) fiir die Einfligeddmpfung
Mehrweg in der vertikalen Ebene berechnen, die Quelle und Immissionsort enthalt

Umgebung:
Luftdruck
relative Feuchte
Temperatur

1013,3 mbar
70,0 %
10,0 °C

Meteo. Korr. C0(6-22h)[dB]=0,0; C0(22-6h)[dB]=0,0;

VDI-Beugungsparameter:
Zerlegungsparameter:
Faktor Abst./Durchmesser
Minimale Distanz [m]
Max. Differenz Bodend.+Beugung
Max. Iterationszahl
Minderung
Bewuchs:
Bebauung:
Industriegelande:

Parkplatze:
Emissionsberechnung nach:
Luftabsorption:

C2=20,0

8
im
1,0dB

4
1SO 9613-2
1SO 9613-2
1SO 9613-2

1SO 9613-2 : 1996
Parkplatzlarmstudie 2007
1SO 9613

Verwende alternatives Verfahren nach Kapitel 7.3.2: Nein (auBer fiir Quellen ohne Spektrum)

Begrenzung des Beugungsverlusts:
einfach/mehrfach
Berechnung mit Seitenbeugung: Ja

20,0 dB /25,0 dB

Verwende Glg (Abar=Dz-Max(Agr,0)) statt Glg (12) (Abar=Dz-Agr) fur die Einfliged&dmpfung
Mehrweg in der vertikalen Ebene berechnen, die Quelle und Immissionsort enthalt

200m

ST e g

5 | Planungsbiro Lauterbach Ziesenisstrale 1 31785 Hameln Tel. 05151/6098570 Seite 1
2
e 27.03.2014
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Rechenlauf-Info - "002-Gesamtbelastung.sit" -

Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler
Strafle 31

Umgebung:

Luftdruck
relative Feuchte
Temperatur

1013,3 mbar
70,0 %
10,0 °C

Meteo. Korr. C0(6-22h)[dB]=0,0; C0(22-6h)[dB]=0,0;

VDI-Beugungsparameter: C2=20,0
Zerlegungsparameter:

Faktor Abst./Durchmesser
Minimale Distanz [m]
Max. Differenz Bodend.+Beugung

Max. lterationszahl
Minderung

Bewuchs:

Bebauung:

Industriegelande:

Bewertung:

Geometriedaten

002-Gesamtbelastung.sit

- enthalt:
DXF_STANDARD.geo
SP_Anlieferung Aldi.geo

SP_Bodeneffekt.geo

SP_Gebaude.geo
SP_Hohen.geo
SP_Immiorte.geo

SP_Lufter.geo

SP_Papiercontainer.geo

SP_Parkplatz.geo

SP_Vorbelastung.geo
RDGM0999.dgm

SP_Anlieferung Edeka.geo

SP_Einkaufswagenboxen.geo

SP_LKW-Kuhlaggregat Aldi.geo
SP_LKW-Kuhlaggregat Edeka.geo

SP_Marktgebiude geplant.geo

Reflexion der "eigenen" Fassade wird unterdriickt

27.03.2014 11:34.42

27.03.2014 11:34:42
20.03.2014 15:13:22
21.03.2014 14:22:58
21.03.2014 14:28:30
20.03.2014 15:13:22
25.03.2014 13:08:40
10.03.2014 15:46:46
24.03.2014 16:08:42
25.03.2014 13:12:34
20.03.2014 14:50:16
25.03.2014 07:59:38
21.03.2014 14:28:30
21.03.2014 14:24:20
25.03.2014 13:08:40
25.03.2014 16:42:26
10.03.2014 15:47:52

1m
1,0 dB

1SO 9613-2
1SO 9613-2
1SO 9613-2

TA-Larm - Werktag
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler StraBe 31

Liste der Schallquellen - "002-Gesamtbelastung.sit"

el _-\?.J'\l'-l,/ RS

1..#"“5.:'
o B
EAUTELEACE!

Legende
Schallquelle Bezeichnung der Schallquelle
V4 m Z-Koordinate (H6he liber NN)
| oder S m,m?2 GroBe der Quelle (Lange oder Flache)
Lw dB(A) Anlagenleistung
Lw' dB(A) Leistung pro m,m?
gmu'u.n.'t.‘.fzﬁi:i:
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler StraBe 31
Liste der Schallquellen - "002-Gesamtbelastung.sit"

Schallquelle z loders | Lw | Lw
Containerwechsel Aldi 1,00 15,03, 110,0| 98,2
Containerwechsel Edeka 1,00 7,37 110,0| 101,3
Einkaufswagenbox 1 1,00 13,51 96,0 84,7
Einkaufswagenbox 2 1,00 10,77 96,0| 85,7
Einkaufswagenbox 3 1,00 12,43 96,0| 85,1
Einkaufswagenbox 3 1,00 12,43 96,0 85,1
Entladezone Aldi 1,50 14,17 89,8| 78,3
Entladezone Edeka 1,50 24,02| 100,7| 86,8
LKW-Anlieferung Aldi Fahrt 1,50 248,72 100,7 76,7
LKW-Anlieferung Edeka Fahrt 1,50 119,55| 100,7| 79,9
LKW-Kiihlaggregat Aldi Entladung 3,50 1,51 98,0 96,2
LKW-Kihlaggregat Aldi Fahrt 3,50 248,72 98,0 74,0
LKW-Kihlaggregat Edeka Entladung 3,50 0,29 98,0/ 103,4
LKW-Kiihlaggregat Edeka Fahrt 3,50 119,55 98,0 77,2
Lufter Aldi 2,00 70,0| 70,0
Lufter Edeka 2,00 66,0/ 66,0
Papierpresse Aldi 1,00 15,03 80,0| 68,2
Papierpresse Edeka 1,00 7,37 80,0 71,3
Parkplatz Edeka Bestand 0,50 1333,85| 105,6| 74,4
Parkplatz Edeka/Aldi 0,50 3788,24 98,0 62,2
Parkplatz Sonderpostenmarkt Bestand 0,50 738,21 | 105,1 76,4
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Stralle 31
Liste der Schallquellen - "002-Gesamtbelastung.sit" - Maximalpegel

Legende
Schallquelle Bezeichnung der Schallquelle
m Z-Koordinate (Hohe tiber NN)
| oder S m,m? GroRe der Quelle (Lénge oder Flache)
*LwMax dB Maximalpegel
ST e g
Planungsbiro Lauterbach Ziesenisstralte 1 31785 Hameln Tel. 05151/6098570 Seite 1

IR-""'I .'\.

25.03.2014

J\- =N U-\.p".l'u"

Gl7
E@

.[""h'i s o H

SoundPLAN 7.3



Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Stralle 31
Liste der Schallquellen - "002-Gesamtbelastung.sit" - Maximalpegel

Schallquelle z loderS  |*LwMax
Containerwechsel Aldi 1,00 15 116,00
Containerwechsel Edeka 1,00 7 116,00
Einkaufswagenbox 1 1,00 14 106,00
Einkaufswagenbox 2 1,00 11 106,00
Einkaufswagenbox 3 1,00 12 106,00
Einkaufswagenbox 3 1,00 12 106,00
Entladezone Aldi 1,50 14 113,00
Entladezone Edeka 1,50 24 113,00
LKW-Anlieferung Aldi Fahrt 1,50 249 106,00
LKW-Anlieferung Edeka Fahrt 1,50 120 106,00
LKW-Kuhlaggregat Aldi 3,50 2
LKW-Kuhlaggregat Aldi Fahrt 3,50 249
LKW-Kihlaggregat Edeka 3,50 0
LKW-Kihlaggregat Edeka Fahrt 3,50 120

Lifter Aldi 2,00

Lofter Edeka 2,00

Papierpresse Aldi 1,00 15
Papierpresse Edeka 1,00 7

Parkplatz Edeka Bestand 0,50 1334 98,00
Parkplatz Edeka/Aldi 0,50 3788 98,00
Parkplatz Sonderpostenmarkt 0,50 738 98,00
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Stralle

31
- SoundPLAN Emissionsbibliothek

1: Lkw, langsam beschleunigend 10-20km/h

100
90 I
wl [ |
= 60
sl 1 ® 1 & & 1 § &
s .1 N I B
% 40
=1 & & §f & & 1 1 1}
i 1 & §f 1 R f 1 §
sl & 1 § R & 1 1 1}
k5 & 1 1 &R 1 &k §
Sum 63 125 250 500 1000 2000 4000 8000
Frequenz [HZ]
Einheit 31,6Hz | 63Hz | 125Hz | 250 Hz | 500 Hz | 1 kHz 2 kHz 4 kHz 8 kHz | 16 kHz Summe
dB(A)/Anlage 81,0 84,0 90,0 93,0 97,0 94,0 88,0 80,0 100,7
Kommentare

Verdffentlicht in:  Stejdatabogen
1999-01-25/JKI

Mittelwert Gber zahlreiche Messungen

DELTA Acoustics & Vibration
Danish Acoustical Institute
DK-2800 Lyngby

Zugeordnete Gruppen

Lkw
Motoren

Planungsburo Lauterbach Ziesenisstrae 1 31785 Hameln Tel. 05151/6098570
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Neubau zweier Lebensmittelmarkte in Schwarmstedt, Celler Stralle

31
- SoundPLAN Emissionsbibliothek

2: Palettenhubwagen tber Uberladebriicke

c

=

=

<

m

S,

Sum 63 100 160 250 400 630 1000 2000 4000 8000
Frequenz [HZ]
Einheit 31,5Hz | 63 Hz 125 Hz | 250 Hz | 500 Hz 1 kHz 2 kHz 4 kHz 8 kHz 16 kHz Summe
dB(A)/Anlage 57,5 61,5 69,5 74,5 78,5 81,2 79,5 66,5 89,8
59,5 65,5 72,2 75,5 80,2 80,2 75,0 63,0
57,0 68,2 72,0 78,2 81,0 79,5 70,7 57,0
Kommentare

Technischer Bericht zur Untersuchung
der Lkw- und Ladegerdusche auf Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen

Hessische Landesanstalt fir Umwelt, 16.05.1995
Heft 192

ke ke ke ok ok ok ke ok ok

Zugeordnete Gruppen

Ladegerdusche

Planungsburo Lauterbach Ziesenisstrae 1 31785 Hameln Tel. 05151/6098570
07.03.2014
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1. Aufgabenstellung

(1) In der Gemeinde Schwarmstedt ist die Ansiedlung eines Edeka-
und eines Aldi-Marktes geplant, die an die Celler Stralke (B 214) an-
gebunden werden sollen. Im Rahmen einer verkehrstechnischen Un-
tersuchung sind die Auswirkungen auf das vorhandene Hauptstra-
Rennetz zu prifen. Dabei ist auch die unmittelbar 6stlich gelegene
Einmiindung der Kirchstrale (L 193) in die Celler Stral3e (B 214) sowie
die dortige Fuligénger-Lichtsignalanlage zu beachten.

(2) Auf der Basis aktueller Verkehrsdaten wird das zukinftige Ver-
kehrsaufkommen zun&chst noch ohne die o0.g. Nutzungen abge-
schétzt. Dieser Prognose wird der zu ermittelnde Verkehr mit Bezug
zu dem geplanten Bauvorhaben Uberlagert (Verkehrsmengen, Schwerver-
kehrs-Anteil, Herkunfts-/ Zielrichtungen, tageszeitliche Verteilung).

(3) Fur die relevanten Knotenpunkte (Anbindung des Parkplatzes an die
Celler StralRe (B 214) sowie Einmtindung der Kirchstrafbe (L 193) in die Celler Strae

(B 214)) wird die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitdt auf der
Grundlage des Handbuches fir die Bemessung von Strallenver-
kehrsanlagen (HBS 2001, Ausgabe 2009) ermittelt.

(4) Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen als Grundlage fir ggf.
erforderliche weitergehende Untersuchungen (z.B. schalltechnische Gut-
achten, Entwurfsplanung) genutzt werden.

Quellen (u.a.)

e Handbuch fir die Bemessung von Straltenverkehrsanlagen HBS 2001,
Ausgabe 2009, FGSV Kadln

e Prognose der deutschlandweiten Verkehrsverflechtungen 2025, Min-
chen/ Freiburg 2007

e Programm ver_bau, Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vor-
haben der Bauleitplanung, Dietmar Bosserhoff, Stand 2011

¢ Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralten (RASt 06), FGSV Kéln, 2006

o Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen (ERA), FGSV Kéln, Ausg. 2010

o Empfehlungen fir FuBgéngerverkehrsanlagen (EFA), FGSV Kéln, Ausg.
2002

Definitionen

(5) Im Rahmen dieser Untersuchung werden u.a. die folgenden Be-
griffe bezliglich des Lkw-/ Schwerverkehrsaufkommens verwendet:

Pkw: Personenkraftwagen (<5m, <2,81)
Lfw: Lieferwagen (5-7Tm, 2,8-3,5 1)
Lkw: Lastkraftwagen/ Lastzug (> 7m, > 3,51)
Bus: Busse (>7m,>3,51)

Der im Gutachten verwendete Begriff Lkw-Anteil bzw. die Darstellung der
Lkw-Verkehrsmengen umfasst die fir die larmtechnischen Berechnungen
relevanten Lieferwagen, Lastkraftwagen, Lastzlige und Busse. Der Schwer-
verkehrsanteil bezeichnet die flir die Leistungsfahigkeitsberechnungen rele-
vanten Lastkraftwagen, Lastzlige und Busse (ohne Lieferwagen).
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2. Vorhandene Situation

(6) Die geplanten Lebensmittelmarkte (Edeka und Aldi) sollen auf
dem Grundstlick Celler Stral’e 31 in Schwarmstedt entstehen.

(7) Derzeit ist auf dem Nachbargrundstlick bereits ein Edeka-Markt
vorhanden. Dieser wird nach Fertigstellung in das neue Geb&ude
umziehen. Ebenso ist rund 400 m 0Ostlich am Schienenweg ein Aldi-
Markt angesiedelt. Dieser wird ebenfalls in ein neues Gebaude auf
dem Grundstlck Celler Strafle 31 umziehen.

(8) Von der Celler Straflde zur Kirchstral3e ist eine Linksabbiegehilfe
vorhanden. Hier kénnen PKW an wartenden PKW komfortabel vor-
beifahren. LKW kénnen wartende PKW nur langsam passieren.

(9) Die KirchstralRe ist an der Einmindung aufgeweitet, so dass sich
links- und rechtseinbiegende Kfz nebeneinander aufstellen kénnen.
Allerdings trifft die Kirchstralle in einem ungiinstigen Winkel auf die
Celler Stral’e, so dass beim Abbiegen von Schwerverkehr in die
KirchstralRe der Verkehrsfluss gelegentlich beeintrachtigt wird.

(10) Ostlich der Einmiindung der KirchstraRe liegt eine FuRganger-
Bedarfssignalanlage. Westlich der Einmindung befindet sich ein
Vorsignal zu dieser Lichtsignalanlage. Wird an der Fulganger-
Bedarfssignalanlage Griin fir FuRBganger angefordert, springt das
Vorsignal bereits friiher auf Rot, damit Geradeausfahrer auf der
B 214 in Richtung Osten die Einmiindung der Kirchstrale nicht tiber-
stauen.

(11) In der Spitzenstunde wurde die Signalanlage haufig genutzt (33
Mal, also rund alle zwei Minuten). Dies fiihrt in der Praxis auch zu einer
verbesserten Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes, weil Einbieger
von der Kirchstrafde in die Celler Strale nun sicher und frei einbiegen
kdénnen. Dies gilt insbesondere fur die Linkseinbieger und in der Fol-
ge flr die ggf. sich mit den Linksabbiegern aufstauenden Rechtsein-
bieger.

(12) Andererseits werden damit auch Rechtsabbieger von der B 214
West in die Kirchstral’e angehalten, die mit den 6stlich der Kirchstra-
Re querenden Fulgangern gar nichts zu tun haben. Dies sind etwa
900 Kfz am Tag, von denen natirlich nur ein Teil am Vorsignal tat-
sachlich halten muss.

(13) Auf der Nordseite der B 214 verlauft ein Gehweg und auf der
Slidseite ein gemeinsamer Geh-/ Radweg.

(14) Unmittelbar westlich der zukinftigen Einmiindung befindet sich
eine Bushaltestelle (ABBILDUNG 1). Die geplanten Einzelhandels-
nutzungen sind damit auch mit dem OPNV erreichbar.
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(15) Die aktuellen Verkehrsbelastungen im Untersuchungsraum wur-
den durch eine Verkehrszadhlung am Dienstag, den 25.02.2014 in der
Zeit von 15.00 bis 18.00 Uhr fur einen Normalwerktag ermittelt. Hier-
bei wurden die Verkehrsmengen getrennt nach Fahrtrichtung und
Fahrzeugart in 15-Minuten-Zeitintervallen aufgenommen.

(16) Anhand von Tagesganglinien und Hochrechnungsfaktoren las-
sen sich aus den Zahlwerten die Verkehrsbelastungen eines mittle-
ren Werktages flr die B 214 ermitteln (ABBILDUNG 2).

(17) Die B 214 wird demnach westlich der Einmiindung Kirchstralie
von rund 9.000 Kfz pro Werktag befahren (Summe beider Richtungen).
Der Schwerverkehrsanteil (Kfz > 3,5 t) betragt ca. 8,9%, der LKW-
Anteil (Kfz>2,8t) ca. 13,9%.

(18) Auf der B 214 6&stlich der Einmiindung Kirchstral3e liegt die Ver-
kehrsbelastung bei ca. 9.750 Kfz pro Werktag (Summe beider Richtun-
gen). Der Schwerverkehrsanteil (Kfz > 3,5 t) betragt ebenfalls ca. 8,9%,
der LKW-Anteil (kfz>2,8t) ca. 13,5%.

(19) Auf der KirchstralBe liegt die Verkehrsbelastung bei ca. 4.350 Kfz
pro Werktag (Summe beider Richtungen). Der Schwerverkehrsanteil (Kfz >
3,5t) betragt ca. 3,4%, der LKW-Anteil (Kiz>2,8t) ca. 7,4%.

(20) Die Verkehrsspitzenstunde liegt im Untersuchungsraum zwi-
schen 16.45 und 17.45 Uhr und beinhaltet etwa 9,6 % der Fahrzeuge
der Tagesbelastung. In dieser Stunde Uberwiegt deutlich die Fahrt-
richtung West.
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3. Zukiinftige Situation 2025/ 2030
Allgemeine Entwicklungen

(21) Auf der B 214 in der Nahe von Schwarmstedt befinden sich zwei
Zahlstellen der Allgemeinen Straflenverkehrszahlung (svz) zur Er-
mittlung des Durchschnittlichen-Taglichen-Verkehrs (DTV). Hier wer-
den von den zustaéndigen Stralenbauverwaltungen in einem FUnf-
Jahres-Turnus die Verkehrshelastungen erfasst.

(22) Westlich von Schwarmstedt, aber auch westlich der in Nord-
Sud-Richtung verlaufenden L 191 liegt die Zahlstelle 459. Die Zahl-
stelle 462 liegt unmittelbar westlich der Anschlussstelle Schwarms-
tedt an die BAB 7 (ABBILDUNG 3 oben). Damit sind beide Zahlstel-
len zwar nicht direkt mit der aktuellen Z&ahlung vergleichbar, es las-
sen sich aber dennoch Tendenzen bzgl. des Verkehrsaufkommens
der B 214 ableiten. An beiden Zahlstellen lassen sich Verkehrssteige-
rungen erkennen:

o An Zahlstelle 459 stagnierten die Verkehrswerte allerdings von 2000 bis
2005. Von 2005 bis 2010 stiegen sie aber sehr deutlich (um ca. 47%) an.
Ahnliches gilt hier fur den Schwerverkehr.

e An Zahlstelle 462 ist ein kontinuierlicher Anstieg der Verkehrsmengen
von 1995 bis 2010 festzustellen. Im Schwerverkehr ist hier von 2005 bis
2010 ein leicht rtcklaufiger Wert erkennbar.

(23) Die enorme Steigerung an der Zahlstelle 459 scheint deutlich zu
hoch. Méglicherweise waren die Zahlungen durch bauliche Manah-
men (Streckensperrungen 0.4.) beeintrachtigt. Insgesamt aber scheinen
die Verkehrsbelastungen im Zuge der B 214 noch zu steigen.

(24) Bis zum Prognosezeitraum 2025/ 2030 kann in Schwarmstedt
deswegen naherungsweise von einer Steigerung des allgemeinen
Verkehrsaufkommens von ca. 10% ausgegangen werden, worin
auch die Auswirkungen weiterer mdoglicher Flachennutzungsénde-
rungen im nahen Umfeld pauschaliert enthalten sind.

(25) Insgesamt wird in der Fachliteratur bis zum Prognosejahr 2025
eher von stagnierenden, teils sogar sinkenden Verkehrsmengen
ausgegangen. Uberdurchschnittliche Anstiege werden jedoch noch
fur Uberregionale Fahrten und dabei im Besonderen fur den Guter-
verkehr erwartet. Insofern ist ein 10%iger Anstieg der Verkehrsmen-
gen im Zuge der B 214 nicht unrealistisch. Diese Steigerung wird
pauschal fir alle Verkehre im Netz (also auch fur die Verkehre von der
KirchstraBe) angenommen und liegt somit auf der ,sicheren Seite"
(ABBILDUNG 3 unten).

(26) Es wird davon ausgegangen, dass der Zeitraum und die relative
Belastung in der nachmittaglichen Spitzenstunde nahezu unverandert
bestehen bleiben. Zu diesen allgemeinen Entwicklungen addieren
sich die speziellen Entwicklungen durch die geplanten Nutzungsén-
derungen im Einzelhandel.
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Spezielle Entwicklungen

(27) Fur den Edeka-Markt sind 1.750 gm und fur den Aldi-Markt
1.000 gm Verkaufsflache (VKF) vorgesehen. Die zuklnftigen Ver-
kehrsmengen lassen sich aus der geplanten Nutzung mit Hilfe von
Erfahrungs- und Kennwerten sowie Literaturquellen ableiten.

Edeka Vollsortimenter mit 1.750 qm Verkaufsflache

Nut- VKF Spezifisches Personen- Weg/ Kfz- | Bes.- | Zufahrten
zung [gm] Personen- aufkommen Pers. | Anteil | grad pro Tag

aufkommen (gerundet)

Edeka | 1.750 1,0 Kunden/ gm | 1.750 Kunden 1,0 80% 1,3| 1080 Kfz

1 Besch./ 40gm 45 Besch. 1,5 90% 1,1 55 Kfz

0,55 Lkw/ 100gm 10 Lkw 1,0 100% 1,0 10 Kfz

Summe 1.145 Kfz

Tabelle 1

(28) Es ergeben sich demnach ca. 1.145 Kfz-Zufahrten und ca. 1.145
Kfz-Abfahrten pro Werktag mit Bezug zum Edeka-Markt.

Aldi Discounter mit 1.000 gqm Verkaufsflache

Nut- VKF Spezifisches Personen- Weg/ Kfz- | Bes.- | Zufahrten
zung [am] Personen- aufkommen Pers. | Anteil | grad pro Tag

aufkommen (gerundet)

Aldi 1.000 1,3 Kunden/ gm | 1.300 Kunden 1,0 80% 1,3 800 Kifz

1 Besch./ 80gm 15 Besch. 1,5 90% 1.1 20 Kfz

0,55 Lkw/ 100gm 5 Lkw 1,0 100% 1,0 5 Kfz

Summe 825 Kfz

Tabelle 2

(29) Es ergeben sich demnach ca. 825 Kfz-Zufahrten und ca. 825
Kfz-Abfahrten pro Werktag mit Bezug zum Aldi-Markt.

(30) Ca. 500 m westlich liegt ein grofieres Gebiet mit Einzelhandels-
nutzung vergleichbarerer Struktur (u.a. REWE und Lidl), wodurch ein
Konkurrenzeffekt eintritt. Daher ist bei der Abschatzung des Ver-
kehrsaufkommens durch Kunden der neuen Markte ein Abschlag von
30% anzunehmen.

(31) Innerhalb der geplanten Einzelhandelsnutzungen kommt es zu
Verbundeffekten. Der Verbundeffekt gibt den Anteil der Kunden
einer bestimmten Einzelhandelseinrichtung an, die nicht origindr we-
gen dieser Einrichtung, sondern wegen einer anderen rdumlich be-
nachbarten Einrichtung anreisen. Da ein Teil der Kunden mit einer
An- und Abreise mehrere im Gebiet liegende Markte aufsucht, ist das
gesamte Kundenaufkommen geringer als die Summe des Kunden-
aufkommens der einzelnen Markte.

(32) Dieser Verbundeffekt liegt in integrierten Lagen zwischen 5 und
35% und kann hier mit etwa 20% angenommen werden.

(33) Nicht alle Fahrten sind reiner Neuverkehr (z.B. Wohnung - Einkauf -

Wohnung). Vielmehr werden auch mehrere Fahrtzwecke miteinander
verknipft (z.B. Arbeit - Einkauf - Wohnung od. Besorgung - Einkauf - Wohnung).
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(34) So ergeben sich z.B. durch eine nachmittagliche Fahrt vom Ar-
beitsplatz zum Wohnort, die am Einkaufsmarkt unterbrochen wird,
keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen im Planungsraum.

(35) Dieser sog. Mitnahme-Effekt wird mit 30 % angenommen. D.h.
30% der ermittelten Verkehre zu den Einzelhandelseinrichtungen
fahren ohnehin schon im Zuge der B 214 und biegen zum Einkaufen
nur ab und anschlielend wieder in die B 214 ein. Damit ergeben sich

insgesamt folgende Verkehrsmengen:

Zufahrten Konkurrenzeffekt Verbundeffekt Mitnahmeeffekt
Edeka Kunden: 1080 Kfz 30% = 755 Kfz 755 Kfz 30% = 530 Kfz
Besch.: 55 Kfz 55 Kfz 55 Kfz 55 Kfz
Lieferverk.:10 Lkw 10 Lkw 10 Lkw 10 Lkw
Aldi Kunden 800 Kfz 30% = 560 Kfz 20% = 450 Kfz 30% = 315 Kfz
Besch.: 20 Kfz 20 Kfz 20 Kfz 20 Kfz
Lieferverk: 5 Lkw 5 Lkw 5 Lkw 5 Lkw
Summe 1970 Kfz 1405 Kfz 1295 Kfz 935 Kfz
Gesamter Verkehr | Davon Neuverkehr

Tabelle 3

(36) Den geplanten Einzelhandelsnutzungen fahren damit werktag-
lich rund 1.300 Kfz zu und entsprechend rund 1.300 Kfz wieder ab.
Jeweils 360 dieser Fahrten sind jedoch kein Neuverkehr, sondern
lediglich von der B 214 verlagerter Verkehr, der nur eine ohnehin
stattfindende Fahrt zum Einkaufen unterbricht.

(37) Die Herkunfts-/ Zielrdume der Kfz-Fahrten werden anhand der
Gebietsstrukturen und des Stralkennetzes wie folgt angenommen

= ca. 37,5% aus Westen / B 214 West
= ca. 37,5 % aus Osten / B 214 Ost
= ca. 25 % aus Siuden / Kirchstrafte und B 214

(38) Die Verkehre der bisherigen Einzelhandelsnutzungen (Edeka und
Aldi) verbleiben im Netz. Es wird davon ausgegangen, dass sich fr
die Gebaude eine adaquate Nachnutzung findet. Die Annahmen lie-
gen damit auf der sicheren Seite.

(39) Aufgrund der getroffenen Berechnungen und Abschéatzungen
ergeben sich far 2025/ 30 die folgenden Tagesbelastungen:

Li;‘[ Edekal Aldi

kfzf 24h - 2030

Cafer Straie/ B 214




Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes (QSV)

Stufe A: Die Verkehrsteilnehmer werden dulRerst selten von anderen beeinflusst. Sie besitzen die
gewiinschte Bewegungsfreiheit in dem Umfang, wie sie auf der Verkehrsanlage zugelassen ist. Der
Verkehrsfluss ist frei.

Stufe B: Die Anwesenheit anderer Verkehrsteilnehmer macht sich bemerkbar, bewirkt aber eine nur
geringe Beeintrachtigung des Einzelnen. Der Verkehrsfluss ist nahezu frei.

Stufe C: Die individuelle Bewegungsmdglichkeit hangt vielfach vom Verhalten der (brigen
Verkehrsteilnehmer ab. Die Bewegungsfreiheit ist spiirbar eingeschrankt. Der Verkehrszustand ist
stabil.

Stufe D: Der Verkehrsablauf ist gekennzeichnet durch hohe Belastungen, die zu deutlichen
Beeintrachtigungen in der Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer fiihren. Interaktionen zwischen
ihnen finden nahezu standig statt. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

Stufe E: Es treten standige gegenseitige Behinderungen zwischen den Verkehrsteilnehmern auf.
Bewegungsfreiheit ist nur in sehr geringem Umfang gegeben. Geringfligige Verschlechterungen der
EinflussgréRen kdnnen zum Zusammenbruch des Verkehrsflusses flihren. Der Verkehr bewegt sich
zwischen Stabilitat und Instabilitat. Die Kapazitat wird erreicht.

Stufe F: Die Nachfrage ist grof3er als die Kapazitat. Die Verkehrsanlage ist iiberlastet.

Quelle: Handbuch fiir die Bemessung von Stralkenverkehrsanlagen (HBS 2001, Ausgabe 2009)

Erlauterung Berechnungen ohne Lichtsignalanlage
Strom-Nr. Nr. des Verkehrsstroms (s.0.)

g-vorh vorhandene Verkehrsstarke

tg Grenzeitliicke (nach HBS Tab. 7-5)

tf Folgezeitlicke (nach HBS Tab. 7-6)

g-Haupt Verkehrsstarke des bevorrechtigten Stroms
(HBS Tab. 7-3 bzw. 7-4)

g-max berechnete Maximalkapazitat fiur den

jeweiligen Strom
Mischstrom Maximalkapazitat fir den Mischstrom im Falle
von mehreren Stromen auf einem Fahrstreifen
w Wartezeit in sec , in (): der Strom wird auf
einer Mischspur geflihrt, er hat fir sich allein
eine grolere Wartezeit als der gesamte
Verkehr auf der Mischspur

N-95 95%-Percentilwert des Rlckstaus in Pkw-E
N-99 99%-Percentilwert des Rlckstaus in Pkw-E
Qsv Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
ABB. Erlduterung der Berechnungen Lt

Verkehrsplanungen

4 Leistungsfahigkeit/ Verkehrsqualitat | |z-oweos ez




4. Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitit

(40) Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten sind
die Spitzenstunden maRgeblich, weil sich hier berufsbedingte Fahr-
ten mit Einkaufs- und Freizeitverkehren Oberlagern. Als Grundlage
wird die Spitzenstunde (16:45 — 17:45 Uhr) aus der Verkehrszahlung
vom 25.02.2014 genutzt.

(41) Diese wurde mit 10% auf die Verkehrsmengen des Jahres 2025/
2030 hochgerechnet. Der Anteil der Spitzenstunde an der Tagesbe-
lastung liegt bei 9,6%. Es Uberwiegen Fahrten von Osten nach Wes-
ten.

(42) Verkehre mit Bezug zu den Lebensmittelmarkten werden in der
Spitzenstunde mit 13% der Tagesbelastung angenommen. Ublicher-
weise liegt dieser Wert bei Vollsortimentern und Discountern zwi-
schen 9 und 13%. Da hier vom oberen Niveau ausgegangen wird, ist
eine ausreichende Sicherheitsreserve vorhanden.

(43) Weiterhin wird der Schwerverkehr im Zuge der B 214 pauschal
mit 10% angenommen, Schwerverkehre von der Kirchstralle werden
mit 5% angesetzt. FUr Verkehre von den neuen Einzelhandelseinrich-
tungen wird von keinem Schwerverkehr wahrend der Spitzenstunde
ausgegangen. Schwerverkehre sind hier nur in der Anlieferung zu
erwarten. Diese geschieht aber i.d.R. nicht in der Nachmittagsspitze.

(44) Es ergeben sich folgende Verkehrsbelastungen fiir die nachmit-
tagliche Spitzenstunde:

Kfz 16:45 - 17:45 / 2030

Cefler Strafe B 214

190

1

(45) Die Verkehrsqualitat wird gemanR ,Handbuch fir die Bemessung
von Strallenverkehrsanlagen® (HBS 2001, Ausgabe 2009) mit dem Pro-
grammsystem KNOBEL (vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt) ermittelt.

(46) Im Ergebnis wird dabei die Verkehrsqualitat in den Stufen A bis
F angegeben. A bedeutet dabei freien Verkehrsfluss, F eine Uberlas-
tung der Verkehrsanlage (ABBILDUNG 4).
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(47) Fur die Einmindung der Kirchstrae in die Celler Stral3e ergibt
sich vorfahrtsgeregelt eine Verkehrsqualitat im Grenzbereich der
Leistungsfahigkeit (Stufe E).

(48) Fur Linkseinbieger von der Kirchstral3e In die Celler Stralie West
sind ergeben sich langere Wartezeiten. Hierbei ist zu bericksichti-
gen, dass 6stlich der Einmindung eine FuRgénger-LSA vorhanden
ist. Diese ist mit einem Vorsignal westlich des Knotens gekoppelt, so
dass der Knoten wahrend einer Fugangerquerung an der LSA nicht
Uberstaut werden kann.

(49) Dies hat zur Folge, dass immer eine Reihe von Fahrzeugen von
der KirchstraBe links einbiegen kann, die Verkehrsqualitat also je
nach Anzahl der Anforderungen durch FuRganger besser als Stufe E
ist. Wahrend der Zahlung wurde in der Spitzenstunde ca. 30 x Griin
fur Fuganger angefordert, rechnerisch also etwa alle zwei Minuten.

(50) Mit den Berechnungsverfahren des HBS ist dieser Effekt jedoch
nicht zu quantifizieren.

HBS 2001 Ausgabe 2003, Kapitel 7 :  Kapaziti und Verkehrsqualitit

Diatei : SCHWARMSTEDT-K1-2030.kob
Projekt : Schwarmstedt
Knoten @ K1 —

Slunde @ 16:45-17:45

Stram | g-worh [+] L] g-Haupt | g-max = Mesch- w N-85 N-23 Q5
-Nr.  [FWEM] [=] [5] [Fzh] [FWER]| strom [8] [Plw-E]  [Phow-
2 396 1800 A
3 B5 1800 A
Migch-H 481 1300 2+3 aT 1 2 A
L} 185 B.5 348 1071 188 182.0 16 20 E;
[ 170 B.5 ay 438 Gh2 6 1 2 A
Misch-M | 374 576 4+6 135.8 s x| E
B 51 13G0 A
T 11 5.5 24 481 Fan £3 1 i A
Miech-H
Quslitataslufe des Warkehreak swfs fir dan gezamtsn Knotanpunkt i E
Laga das Knotenpunkiss  Innermorts
Ala Einstallungan nach : HES 2301 Ausgabe 2009
Sirassennamen ; Hauptstrasse © B 274 West
0214 Oist

Mebensirasse - Kircistrabe
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(51) Fur die Einmiundung von Edeka und Aldi in die Celler Strale
(B 214) ergibt sich vorfahrtsgeregelt eine ausreichende Verkehrsquali-
tat der Stufe D.

(52) Hierbei muss ebenfalls die oOstlich des Knotens vorhandene
Fuganger-LSA beriicksichtigt werden.

Datei : SCHWARMSTEDT-K2-2030.kob

Projekt : Schwarmstedt

K2
Stunde : 16:45- 1745

HBS 2001 Ausgabe 2009, Kapitel 7 :

Kapazitdl und Verkehrsqualitit

Stom | gwerh | Iy o |qHaupl| gmax | Misch- | W NG5 | M99 | QSV
-Nr. [[FWEH]  [s] [&] [Fzf] | [FWER]| sirom [E] | [Phw-E] | [Phow-
2 00 1800 A
3 105 1800 A
Migch-H e 1300 2+3 3.2 2 a A
o 105 b5 3.4 1087 205 S0.6 3 4 ]
[ B3 BE a7 BEZ 410 104 1 1 B
Misch-M| 170 T 4+6 242 3 5 c
B 30 1800 A
7 B5 55 24 s B0E EH o | A
Mizch-H

Cuslitataslufe des Warkehreak swfs fir dan gezamtsn Knotanpunkt
Laga das Knotenpunkiss
Ala Einstallungan nach

Slrassennamen ;: Hauptstrasse

Mebensirasse

: Innerorts
: HES 3301 Ausgabe 2009
B 274 Qst

O 214 West
Edeks - Adi
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Screenshots der Verkehrsfluss-Simulation in 10-Minuten-Intervallen

“ee 600 Sekunden ® 1200 Sekunden’

Edekal Aldi Edeka/ Aldi

Knoten 1

Celler Str./ B 214 Celler Str./ B 214

(ircnstrabe

1800 Sekunden *

Edeka/ Aldi

2400 Sekunden

Edeka/ Aldi

Celler Str./ B 214 Celler Str./ B 214

3000 Sekunden *

Edeka/ Aldi

3600 Sekunden®

Edeka/ Aldi

Celler Str./ B 214 Celler Str./ B 214

strafbe

ABB. Screenshots 7T s

- . 171 Verkehrsplanungen
5 VISSIM Verkehrsfluss-Simulation  [wmenishi




(53) Um das Zusammenspiel der benachbarten Knoten und der Ful3-
ganger-LSA besser beurteilen zu kénnen, wurde eine Verkehrsfluss-
Simulation mit dem Programmsystem VISSIM durchgefiihrt. Dabei
kann der Verkehrsfluss iiber die Spitzenstunde visualisiert und beo-
bachtet werden.

(54) Bei Ansicht der Spitzenstunde sind keine besonderen Probleme
ersichtlich. Linkseinbieger von der Kirchstral’e in die B 214 West
stauen sich aufgrund des relativ hohen Verkehrsaufkommens durch-
aus langer auf, kbnnen sich aber immer ziigig wieder abbauen.

(55) In der Spitzenstunde wird an der FuRganger-LSA im Schnitt alle
zwei Minuten Grin angefordert und der Verkehr auf der B 214 ange-
halten. Wahrend dieser Zeit kédnnen Linkseinbieger von der Kirch-
stralle in die B 214 gesichert einbiegen.

(56) Auch Fahrzeuge vom Edeka- bzw. Aldi-Markt kénnen ohne
Probleme in die B 214 einbiegen. Zwar kommt es vor, dass die Ein-
fahrt der Markte durch sich vor dem Vorsignal bei Rot zuriickstauen-
den Kfz Uberstaut wird, dennoch kénnen die Kfz von den Méarkten
i.d.R. ohne groflere Probleme links einbiegen.

(57) In VISSIM ist es méglich, sog. Verlustzeiten zu ermitteln. Hierbei
wird auf einem Streckenabschnitt die tatsachliche Fahrtzeit gemes-
sene und der idealen Fahrtzeit (bei freier Fahrt ohne andere Kfz) gegen-
Uber gestellt. Die Differenz ist die Verlustzeit, die mit der Wartezeit
nach HBS zu vergleichen ist.

(58) Es zeigt sich, dass die FulRgénger-LSA sich positiv bemerkbar
macht. Flr den Linkseinbieger von der KirchstralRe in die B 214 West
ergibt sich eine Verlust-/ Wartezeit von rund 26 Sekunden. Fir den
Linkseinbieger von Edeka/ Aldi in die B 214 Ost betragt die Verlust-/
Wartezeit etwa 14 Sekunden.

(59) Fur Knoten 1 ergibt sich dann eine befriedigende Verkehrsquali-
tat der Stufe C, an Knoten 2 eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B.

19



5. Gestaltungshinweise

(60) An Knoten 1 (Kirchstrae/ B 214) sind keine baulichen Verande-
rungen durch den neuen Edeka und Aldi-Markt erforderlich.

(61) Zwar weist der Knoten bereits heute verkehrliche Mangel auf,
diese stehen aber nicht in Zusammenhang mit den neuen Méarkten. In
erster Linie sind hierbei die beengten rdumlichen Verhéltnisse inner-
halb des Ortes zu erwahnen.

(62) So ist von der B 214 Ost zur Kirchstrae nur ein Aufstellbereich
in Form einer Fahrbahnaufweitung vorhanden. Laut Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstrale (RASt06) ware bereits bei den heute vorhan-
denen Verkehrsmengen ein Linksabbiegestreifen erforderlich.

(63) Auch sind die Radien am Knoten fir den Schwerlastverkehr
nicht optimal, was im Bereich der Kirchstralke gelegentlich fir Sto-
ckungen sorgt.

(64) Weiterhin ist auf der Stdseite ein gemeinsamer Geh-/ Radweg
vorhanden, der in beiden Richtungen freigegeben ist. Dieser ist aber
zu schmal bemessen. Auf der Nordseite ist ein Gehweg vorhanden.

(65) Am Knoten 2 (B 214/ Einmiindung Edeka/ Aldi) ist eine Linksabbie-
gehilfe im Form einer Fahrbahnaufweitung fir linksabbiegende Kfz
erforderlich. FuRiganger und- Radfahrerquerungen der B 214 kénnen
gesichert an der vorhandenen FuRganger-Lichtsignalanlage erfolgen.
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6. Fazit

(66) Unmittelbar nordéstlich des Knotenpunktes Celler StralRe (B 214)/
KirchstraRe in der Gemeinde Schwarmstedt sind ein Edeka- und ein
Aldi-Markt geplant. Diese sollen westlich des Knotenpunktes Uber
eine Einmiindung an die B 214 angebunden werden.

(67) Bei der Uberpriifung der Leistungsféahigkeit der beiden Knoten
(Knoten 1 [B 214/ KirchstraRe] und Knoten 2 [Edeka und Aldi/ B 214]) als vor-
fahrtsgeregelte Knotenpunkte nach dem Handbuch zur Bemessung
von StrafRenverkehrsanlagen (HBS 2001, Ausgabe 2009) ergibt sich fir
Knoten 1 eine Verkehrsqualitat im Grenzbereich der Leistungsfahig-
keit (Qsv E). Fur den Knoten 2 ergibt sich eine ausreichende Ver-
kehrsqualitat der Stufe D.

(68) Jedoch bertcksichtigen die Berechnungsverfahren nach HBS
nicht die Wechselwirkungen zwischen benachbarten Knoten. Auf-
grund der rdumlichen N&he der zwei Einmindungen beeinflussen
sich diese jedoch gegenseitig.

(69) Weiterhin sind mit den Verfahren des HBS die Auswirkungen der
FuRganger-LSA nicht zu beriicksichtigen. Hierbei ergeben sich im-
mer bei Griinzeit fur die FuBganger Zeitliicken fir Linkseinbieger von
der Kirchstral3e in die B 214 West.

(70) Um diese Effekte zu berlicksichtigen, wurde fiir den betrachteten
Bereich eine Verkehrsfluss-Simulation mit dem Programmsystem
VISSIM erstellt.

(71) Dabei lasst sich das Verkehrsgeschehen der Spitzenstunde vi-
sualisieren. Insgesamt flielen die Verkehre im Untersuchungsgebiet
akzeptabel. Sowohl Linkseinbieger aus der Kirchstralle als auch
Linkseinbieger von den neuen Markten kénnen einflieRen. Das Vor-
signal der Fuldganger-LSA westlich der Einmiindung der Kirchstralle
stort bei der Ausfahrt von den Mérkten kaum. Rickstaus bis in H6he
der Ausfahrt der Markte kommen zwar vor, sind aber relativ selten.

(72) An den beiden Knoten lassen sich mit VISSIM analog zur Bewer-
tung des HBS die Wartezeiten ermitteln. Diese in VISSIM Verlustzei-
ten genannten Werte betragen fir den Linkseinbieger von der Kirch-
stralle in die B 214 West rund 26 Sekunden, fir die Linkseinbieger
von den Mérkten in die B 214 etwa 14 Sekunden.

(73) Damit ergibt sich laut VISSIM an Knoten 1 eine befriedigende
Verkehrsqualitat der Stufe C und an Knoten 2 eine gute Verkehrs-
qualitat der Stufe B.

(74) Auch bei Einrichtung der neuen Markte ergeben sich im Zu-

sammenspiel der Knoten und der FuRganger-LSA keine verkehrli-
chen Probleme.

21



(75) Am Knoten 1 sind daher keine baulichen Verdnderungen not-
wendig. Am Knoten 2 ist es erforderlich eine Linksabbiegehilfe in
Form einer Fahrbahnaufweitung anzulegen.

Hannover, Méarz 2014

Aok De v % }aoém‘a

i.a. Dipl.-Geogr. Maik Dettmar Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias
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Artenschutzrechtliche Beurteilung, Gruppe Freiraumplanung, 28.03.2014
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Gruppe Freiraumplanung Landschaftsarchitekten

1. Anlass

In Schwarmstedt ist in einem Abschnitt westlich der Esseler StralRe bzw. nordlich der Celler Stralle die
Bebauung mehrerer bestehender Wohn-, Gewerbe- und Gartengrundstiicke mit zwei
Lebensmittelmarkten geplant. Dazu ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen durch den das
bestehende Mischgebiet in ein Sondergebiet umgewandelt werden soll. Aus diesem Grund wird im
Rahmen einer Potenzialeinschdtzung eine artenschutzrechtliche Beurteilung zu dem geplanten
Vorhaben vorgenommen, bei der die Auswirkungen der Bebauung auf potenziell vorkommende und
gemal Bundesnaturschutzgesetz besonders bzw. streng geschiitzte Arten behandelt wird.

2. Methodik

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke in der Gemarkung Schwarmstedt, Flur 1 (Flurstiicke
Nr. 190/4, 190/11, 191/1, 234/7, 234/15 und 234/25) nordlich der Celler StraRe, wurden am 12. Mérz
2014 begangen. Dabei wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgefiihrt:

» Abstimmung der Betretungserlaubnis mit den Eigentimern

» Die Erfassung der Biotoptypen auf Basis des Kartierschlissels fiir Biotoptypen in
Niedersachsen ( DRACHENFELS 2011) als Grundlage fiir die faunistische Potenzialeinschatzung.

» Die Aufnahme faunistisch / artenschutzrechtlich relevanter Strukturen bzw. Hinweise, wie
z2.B. Spalten, Baumhohlen, Nester, vom Boden aus, z.T. mit Hilfe eines Fernglases.

» Fotodokumentation

Des Weiteren fanden eine Abfrage bereits vorliegender Daten bei der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Heidekreis statt und es wurden die naturschutzfachlich relevanten landesweiten
Datensdtze des NLWKN Uberprift.

Viele Arten sind, jahreszeitlich bedingt, noch nicht nachweisbar. Bestandserfassungen zur Fauna
(Brutvogel, Fledermause) fanden nicht statt. Die Ableitung von potenziellen Artvorkommen erfolgte
demnach ausschlieBlich auf Grundlage der Habitatausstattung bzw. weiteren Daten zum Gebiet.

Ein mogliches Artvorkommen ist an zwei Grundvoraussetzungen gebunden:

1. Die Art kommt regional vor.
2. Die Art findet im Gebiet geeignete Habitatbedingungen vor.

Neben weiteren Informationen wurden hierzu u.a. THEUNERT (2008a* und b?) ausgewertet.

Es ist zu beachten, dass das tatsdchlich vorhandene Arteninventar Defizite gegenliber dem
Artenpotenzial aufweisen kann. Die Aufdeckung und Bewertung solcher Defizite kann nur Uiber eine
reguldre faunistische Erfassung erfolgen. Nur diese ermoglicht belastbare Aussagen u.a. zum Nicht-
Vorkommen einer Art.

! Theunert, R. (2008a): Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder streng geschiitzten Arten. Teil A:
Wirbeltiere, Pflanzen, Pilze, Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen, 3/2008, NLWKN (Hrsg.).

’ Theunert, R. (2008b): Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder streng geschiitzten Arten. Teil B:
Wirbellose Tiere, Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen, 4/2008, NLWKN (Hrsg.).
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3. Charakter des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiete (UG) grenzt, auf Hohe der Einmiindung der KirchstraRe, nérdlich an die
Celler StraRe an und liegt innerhalb Ortsbebauung von Schwarmstedt. Es gehort zur Naturrdumlichen
Region Nr. 6, dem Weser-Aller-Flachland.? Etwa 400 m westlich der UG beginnt das Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet , Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker”, EU-Nr. 3021-3. Ca. 500 m noérdlich
liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Kiessee bei Bothmer”.

Das UG liegt eingebettet in ein Nutzungsmosaik aus Wohnbebauung mit zum Teil recht groRen
Gartengrundsticken, einzelnen Gewerbeansiedlungen und zum Teil extensiv genutzten Griinflachen
mit Verbrachungstendenzen bzw. alten Obstbaumbestdanden sowie den umgebenden
Verkehrswegen. Die bestehende Nutzung des UG kann als relativ heterogen charakterisiert werden.

Direkt angrenzend an die Celler StraRe sind die Grundstiicke mit Ein-bzw. Mehrfamilienhdusern
bebaut. Die zur Wohnbebauung gehdrigen Freiflachen lassen sich zu jeweils etwa einem Drittel in
versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen, Rasenfldchen und Ziergehdlzbestidnde mit hohen
Nadelholzanteilen gliedern. Vereinzelt sind in diesen Garten heimische Gehdlze eingestreut und es
finden sich einzelne alte Obstgehdlz-Hochstamme als Relikte friiherer Nutzgarten.

Abbildung 1: Charakteristische Ziergdrten mit hohen Koniferenanteilen bzw. Pflasterflichen

Der nordostliche Teil des UG wird von einem Tiefbauunternehmen genutzt und ist teilweise
gepflastert. Der andere Teil dient als Lagerflache fur Steine, Betonteile, Paletten, Sand und andere
Baumaterialien. Die Lagerfldchen sind weitgehend verbracht und durch spontanen Gehdlzaufwuchs

gepragt.

3 DRACHENFELS, O. v.: Uberarbeitung der Naturrdumlichen Regionen Niedersachsens, in: Informationsdienst
Naturschutz Niedersachsen, 4/2010. S. 249 - 252,
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Abbildung 2: Gewerblich genutzte Fliche im Norden des UG - verbrachtes Materiallager mit spontanem Gehdélzaufwuchs

Das nordwestliche Grundstiick wird durch die Johanniter-Unfall-Hilfe genutzt und ist, bis auf schmale
nordlich und westlich der Bebauung liegende Brachstreifen, vollstandig gepflastert. Erwahnenswert
sind hier eine alte Eiche (BHD ca. 60 cm) in der slidostlichen Ecke des Grundstiicks und ein alterer
Ahorn (BHD ca. 50 cm) an der siidlichen Grundstiicksgrenze, in denen jedoch keine erkennbaren
Spalten und Héhlungen vorhanden sind.

Abbildung 3: Johanniter-Unfall-Hilfe -gepflasterte Grundstiicksfliche mit Einzelbaum (Ahorn)

In der Mitte des UG befindet sich eine kleine Obstwiese in privater Nutzung, die als Obstgarten mit
altem Baumbestand (PHO) anzusprechen ist. Insbesondere im ndrdlichen Drittel stehen einzelne alte
Obstgeholze. Insbesondere zwei Kirschen (BHD ca. 60 bzw. 45 cm) sowie ein Apfelbaum (BHD ca.

50 c¢m) sind besonders hervor zu heben. Der Apfelbaum weist tiefe Hohlungen auf, die
artenschutzrechtlich zu beriicksichtigen sind. Weiter stidlich ist ein weiterer Apfelbaum (BHD ca.

20 cm) diesbezlglich zu beachten.
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Abbildung 4: Alte Obstgehdolze (Apfel) mit Spalten und Héhlungen

Die Wiese wird extensiv gepflegt und ist von hochgewachsenen, dichten Fichten- bzw.
Blaufichtenreihen eingefasst. Sie liegt dadurch im Halbschatten und bildet einen lichtungsartigen
Charakter. Im Siidlichen Teil stehen neben weiteren Obstgehdlzen auch zwei groRere Walnussbaume
(BHD jeweils ca. 50 cm). Die zentrale Lage mit der bestehenden Abschirmung durch die umgebenden
Gartengrundstiicke und den dichten Fichtenbestand, verringert die im Siedlungsraum bestehenden
optischen und akustischen Storeinflisse.

Abbildung 5: Von Fichtenreihen eingefasste Obstwiese mit zum Teil alten Obstbaumbestand

Weitere zu berlicksichtigende Aspekte zum faunistischen Artenpotenzial ergaben sich aus dem
vorhandenen Gebadudebestand mit zum Teil ggf. nicht ausgebauten Dachgiebeln bzw. -bdden, deren
Nutzung als potenzielles Fledermausquartier nicht ausgeschlossen werden kann, sowie durch
Hinweise auf Mehlschwalbenbesatz.
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Abbildung 6: Alter Dachstuhl ggf. fiir Fledermduse geeignet und Hinweis auf Mehlschwalbenbesatz an Gebauden auf
Flurstiick 191/1

Gewadsser sind im UG nicht vorhanden. Die Abfrage der landesweiten Datensatze des NLWKN ergab
keine bekannten, aus landesweiter Sicht fir den Naturschutz wertvollen Bereiche im UG bzw. dessen
direktem Umfeld.

4. Potenzialeinschatzung

4.1 Avifauna

Die vorhandenen Ziergarten im UG sind Uberwiegend relativ strukturarm. Die Gehdlzsbestande sind
teilweise nur schwach ausgepragt und unterliegen, insbesondere in dem der Celler Stral3e
zugewandten Bereich, starken Stéreinflissen u.a. durch Verkehrslarm, aber auch durch intensive
Nutzung bzw. Pflege der Garten. Dennoch bieten vor allem dichtere Hecken- bzw. Koniferenbestande
Nistmoglichkeiten. Diese kdnnen von in besiedelten Bereichen allgemein haufigeren,
storungstoleranten Arten (z.B. Amsel oder Klappergrasmiicke) genutzt werden. Mit selteneren und
ggf. gefahrdeten Arten ist in diesem, durch Storeinfliisse beeintrachtigten, Bereich nicht zu rechnen.

Eine bessere Lebensqualitat fur die Avifauna weist der zentrale Bereich des UG um die Obstwiese
herum auf. Eine eher extensive Nutzung mit Verbrachungstendenzen, die Abschirmung von
Storeinfllissen und ein alter Baumbestand aus Obstgeholzen, Fichtenreichen und einzelnen
heimischen Geholzen (Eiche, Birke, Ahorn, Hasel) bieten strukturreichere Nahrungs- und
Bruthabitate. Das zugehorige Artenspektrum setzt sich aus Brutvogelgesellschaften der
siedlungsnahen Garten und Parkanlagen zusammen. Samtliche Gartenvogelarten, wie z.B. Buchfink,
Griinfink, Amsel, Drossel, Heckenbraunelle, Blau- und Kohimeise, Rotkehlchen sowie verschiedene
Grasmiickenarten konnen hier vorkommen. Auf Grund des Altbaumbestandes mit vorhandenen
Hohlen sind auch gefahrdete Arten wie der Griinspecht und der Gartenrotschwanz (vgl. KRUGER &
OLTMANNS 2007)* nicht auszuschlieRen.

Grundsatzlich gelten nach Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie in Verbindung mit § 7 (2) Abs. 13 alle
europdischen Vogelarten als besonders geschiitzte Arten. Die gefdhrdeten und im Bestand stark
rickgangigen Vogelarten der Garten- und Parkanlagen sind in der Roten Liste der Brutvogel
Niedersachsens verzeichnet (KRUGER & OLTMANNS 2007) und fiir die engere artenschutzrechtliche
Prifung relevant. Bei den ungefdhrdeten Arten ist davon auszugehen, dass die vom Vorhaben

4 KRUGER, T. & OLTMANNS, B. (2007): Rote Liste der in Niedersachsen und Bremen gefahrdeten Brutvogel,
Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 3/2007, NLWKN (Hrsg.) 7. Fassung, Stand 2007.
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betroffenen Arten im rdumlichen Zusammenhang genligend alternative Nistplatzangebote vorfinden,
so dass die lokalen Populationen insgesamt nicht von dem geplanten Eingriff geschddigt werden.

Gleiches gilt fur Vogelarten, die als sogenannte Kulturfolger Geb&ude als Ersatzstrukturen fir den
Nestbau nutzen. Zu nennen ist hier die Mehlschwalbe, fiir die es im UG einen Nachweis fiir einen
(gef. ehemaligen) Neststandort gibt. Auch potenzielle Nistmoglichkeiten fiir den Haussperling sind in
Bezug auf vorhandene, alte Dachstrukturen mit zahlreichen Spalten und Hohlrdumen nicht
auszuschlieBen. Beide Arten sind in der Roten Liste Niedersachsens auf der Vorwarnliste gefiihrt.

Vor diesem Hintergrund kann ein Vorkommen der folgenden Arten, die in der Roten Liste
Niedersachsens in Gefdhrdungskategorie ,,3“ (gefdhrdet) bzw. mit ,V“ (Vorwarnliste) gefiihrt werden,
nicht ausgeschlossen werden:

Der Griinspecht (RL Nds. 3) bevorzugt halboffene und reich gegliederte Kulturlandschaften mit
Weiden, Wiesen mit alten Obstbdumen bzw. aufgelockerten Altholzbestinden (vgl. RASPER 2010)°. Da
er vergleichsweise tolerant gegeniiber menschlichen Aktivitaten ist, kommt er u.a. auch in

Siedlungsbereichen vor. Er benétigt dort jedoch ausreichend grolRe Griinzonen. Die Brutreviere des
Griinspechts sind zwischen 50 bis 200 ha groR, so dass das UG lediglich als kleines Teilhabitat gelten
kann. Im ndheren Einzugsbereich gelegene Griinflichen und Gehélzbestinde lassen die Bedingungen
flir das Vorkommen dieser Art als geeignet erscheinen.

Der Gartenrotschwanz (RL Nds. 3) besiedelt neben verschiedensten zumeist aufgelockerten
Altholzbestdnden auch gehoélzreiche Siedlungsrdume, Parks und Griinanlagen mit altem

Baumbestand, Kleingartengebiete und Obstgarten.

Die Mehlschwalbe (RL Nds. V) gilt als Kulturfolger und baut ihre kugelformigen Lehmnester an

Hauswanden unter Dachvorspriingen. Die Art ist in Niedersachsen (noch) flaichendeckend vorhanden,
gilt jedoch als insgesamt im Bestand abnehmende Brutvogelart (vgl. THEUNERT 2008a).

Der Haussperling (RL Nds. V) briitet in oder an Gebduden und hat einen engen Bezug zu
menschlichen Ansiedlungen. Der Haussperling gilt in Niedersachsen ebenfalls als (noch)
flichendeckend vorhandener Brutvogel, dessen Bestidnde jedoch seit wenigen Jahrzehnten deutlich
zuriick gehen (vgl. THEUNERT 2008a).

4.2 Saugetiere

Bei den Saugetieren ist vor allem die Gruppe der Fledermause als artenschutzrechtlich relevant zu
betrachten. Alle Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und damit nach

§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzt. Potenzielle Quartierpldtze von Fledermausen sind in
einem alten Apfelbaum mit einem Brusthohendurchmesser von ca. 50 cm vorhanden, der tief
reichende Hohlungen aufweist, die als Tages- oder Zwischenquartiere genutzt werden kénnen. Auch
der etwas jungere Apfelbaum mit dem offensichtlichen Stammriss sollte diesbeziiglich
sicherheitshalber mit vorgemerkt werden, obwohl die Habitatqualitdten hier nicht optimal
ausgepragt sind (siehe Abb. 4). Infrage kommen wirden im Bereich des Weser-Aller-Flachlandes u.a.
haufiger nachzuweisende Arten wie z.B. der GrofSe Abendsegler, das Braune Langohr, die
Zwergfledermaus und verschiedene Myotis-Arten.

> RASPER, M. (2010): Lebensraumanspriiche, Verbreitung und Erhaltungsziele ausgewahlter Arten in
Niedersachsen. Teil 1: Brutvogel, Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 2/2010, NLWKN (Hrsg.).
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Weitere Quartiermoglichkeiten fiir Fledermd&use bieten nicht ausgebaute bzw. ungenutzte
Dachstiihle, Verkleidungen, Spalten und Vorspriinge an Gebauden. Die Qualitat bzw. die tatsachliche
Nutzung potenzieller Gebaudequartiere sind ohne entsprechende Erfassungen nicht zu bewerten
bzw. nicht auszuschlieRen. Insbesondere der alte Dachbereich des Wohngebaudes mit
anschlieBender Garage / Schuppen auf Flurstiick 191/1 bietet diverse Zugangsmoéglichkeiten und
konnte daher fir gebdudebewohnende Fledermausarten attraktiv sein (siehe Abb. 6). Als
gebaudebewohnende Arten kommen u.a. Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus,
Rauhhautfledermaus sowie einige der Myotis-Arten in Frage.

Die alte Obstwiese und der lichtungsartige Charakter durch umgebende Fichtenbestinde lassen
vermuten, dass der zentrale Bereich des UG u.a. von den oben genannten Arten als Nahrungshabitat
jagender Fledermause genutzt wird. Artenschutzrechtlich ist der Verlust von Nahrungshabitaten in
der Regel nicht relevant, da diese nicht unter den Schutz der Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG fallen. Es sei denn, es handelt sich um essentiell wichtige Bereiche, ohne die das
Uberleben der lokalen Populationen der betroffenen Arten nicht sichergestellt ist. In diesem Fall
kann der Verlust eines kleinflachigen (Teil-)Nahrungshabitats fiir die lokalen Fledermauspopulationen
kompensiert werden, da im raumlichen Zusammenhang weitere, zum Teil qualitativ bessere
Nahrungshabitate zur Verfligung stehen. Diese umfassen verfligbare Grinflichen und Gartenareale
im Siedlungsbereich, aber auch offenere Geholz-Griinlandkomplexe im Bereich der Leineniederung.

Fiir Quartierpladtze von Fledermausen oder gefahrdete Brutvogelarten sowie 2.B. fiir die
Mehlschwalbennester gilt jedoch der Schutz gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, der es verbietet,
entsprechende Fortpflanzungs- und Ruhestédtten besonders geschiitzter Arten aus der Natur zu
entnehmen, sie zu beschédigen oder zu zerstéren.

Unter anderem bei Vorhaben der Innenentwicklung nach § 34 BauGB liegt ein VerstoR gegen das
Verbot nach Absatz 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der vom Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestadtten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt
sind.

So lange eine Nutzung von Baumhdohlen und -spalten, bzw. potenzieller Gebdudequartiere nicht
sicher ausgeschlossen werden kann, ist das Verbot der Verletzung und Totung der Tiere nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 zu beachten.

Das Vorkommen von anderen, streng geschitzten Sdugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
ist aufgrund der speziellen Lebensraumanspriiche dieser Arten eher unwahrscheinlich.

Ein potenzielles Vorkommen weiterer ungefahrdeter Arten ist nicht vollstandig auszuschlieen. Nach
der Bundesartenschutzverordnung sind, mit nur wenigen Ausnahmen, praktisch alle einheimischen
Siugetierarten besonders geschiitzt. Dieser nationale Schutzstatus hat jedoch fiir die
artenschutzrechtliche Priifung keine Relevanz.

4.3 Weitere Artengruppen

Die im UG vorhandenen Strukturen lassen nicht auf ein Vorkommen weiterer streng geschiitzter
Wirbeltierarten schlieRen. Auch das Vorkommen streng geschiitzter wirbelloser Arten ist nicht
wahrscheinlich. Im UG selbst und in der ndheren Umgebung sind keine Gewasser vorhanden, so dass
sich keine besondere Habitateignung flir Amphibien ableiten ldsst. Im Bereich der Reptilien ist, wenn

8
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Uberhaupt, lediglich mit national besonders geschiitzten Arten zu rechnen, jedoch nicht mit
artenschutzrechtlich relevanten europdisch geschiitzten Arten.

5. Zusammenfassung und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Durch die Anlage der zwei Lebensmittelmarkte wird es zu Habitatverlusten fur Vogel des
Siedlungsraumes, der Parkanlagen und Garten kommen. Als gefdhrdete und von starken
Bestandsriickgdangen betroffene Arten sind davon die potenziell vorkommenden Arten Griinspecht,
Gartenrotschwanz, Mehlschwalbe und Haussperling betroffen. Auch eventuell vorkommende
Fledermausarten (wie z.B. Grofser Abendsegler, Braunes Langohr, die Zwergfledermaus und
verschiedene Myotis-Arten) sind moglicherweise betroffen.

Empfehlungen zu faunistischen Erfassungen bzw. Prifungen

> Gesicherte Aussagen zum Ausschluss potenzieller Fledermausquartieren im UG sind nur
durch eine Detektorerfassung sowie ggf. einer punktuellen Begehung der relevanten
Quartierbereiche (Dachboden etc.) im Sommerhalbjahr zu erbringen. Diese sind erforderlich,
um entweder die tatsachliche Nutzung von Quartieren durch Fledermause zu widerlegen
oder die Nutzung von Quartieren durch bestimmte Arten explizit festzustellen. Im Falle von
bestatigten Quartieren sind durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRBnahmen)
Ersatzquartiere im raumlichen Umfeld zu schaffen, damit ein negativer Einfluss auf die
lokalen Populationen ausgeschlossen werden kann.

> Die potenziellen Vogelbrutquartiere (Baumhdéhlen, Gebaude auf Flurstiick 191/1) sind zur
Brutsaison im Zeitraum von Ende Mai bis Ende Juni durch eine kurze, einmalige Begehung,
auf ihre tatsachliche Nutzung hin zu prifen. Entweder kann auch hier eine Nutzung durch
geschiitzte Arten ausgeschlossen werden oder es sind ebenfalls CEF-MaRRnahmen durch ein
Angebot an Ersatzquartieren durchzufiihren.

> Sollten Quartiere im UG ggf. von den Arten GrofSes Mausohr, Teichfledermaus oder
Bechstein-Fledermaus genutzt werden, so ist darauf hinzuweisen, dass diese als wertgebende
Arten im nahe gelegenen FFH-Gebiet , Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker*
benannt sind und somit, nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, ein Einfluss
des Vorhabens auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu prifen ware.

VermeidungsmaBnahmen bei Baumfallungen und Gebaudeabriss

» Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Verletzung oder Tétung von besonders
geschitzten Tierarten nach § 44 (1) Abs. 1 sowie der Storung nach § 44 (1) Abs. 2 BNatSchG
ist darauf zu achten, die Rdumung des Baufeldes inkl. Baumfallungen und Gebaudeabriss nur
auBerhalb der Brut- bzw. Aufzuchtzeiten, d.h. zwischen Anfang September und Ende Februar
durchzufuhren. Da insbesondere fiir die Fledermause eine Quartiersnutzung auch fur die
Wintermonate nicht vollstandig auszuschlieen ist, wird eine vorsichtige Fallung mit der
Begleitung durch einen Fledermausexperten empfohlen.

» Unmittelbar vor der Fallung von Hohlenbdumen sind diese auf den Besatz mit Fledermausen
zu Uberprifen. Kann ein Besatz auch endoskopisch nicht sicher ausgeschlossen werden, ist
der Baum unter Schonung der Hohlenstrukturen abschnittsweise zu zerlegen. Dabei ist
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zundchst das diinnere Astwerk zu entfernen und dann der Stamm bzw. die Starkaste so zu
zerlegen, dass ober- und unterhalb der Hohlen ca. 30-40 cm Holz verbleiben. Die
Stammabschnitte sind so zu verankern, dass sie nicht herunter fallen und nach dem Sagen
vorsichtig herunterzulassen und in einen geschitzten Bereich zu verbringen und dort zu
lagern.

» Wurden in einem Gebdude Fledermausquartiere festgestellt, sind diese unmittelbar vor
Beginn der Abrissarbeiten daraufhin zu kontrollieren, dass keine Tiere mehr vor Ort sind.

Dipl.-Ing. Carsten Schneider
Gruppe Freiraumplanung
Landschaftsarchitekten
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Auswirkungsanalyse = 29690 Schwarmstedt

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Hanseatic Group beabsichtigt die Realisierung eines Aldi Lebensmitteldiscounters sowie eines
Edeka Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Schwarmstedt (Landkreis Heidekreis). Der Plan-
standort befindet sich an der értlichen Hauptverkehrsachse Celler Stralte 31 (= Bundesstralie

B 214) im Kernbereich der Gemeinde.

Beide Anbieter existieren bereits im Gemeindegebiet und sollen im Zuge ihrer Verlagerung vergro-
Bert werden. Dabei ist fir den Aldi Lebensmitteldiscounter (derzeit rd. 744 m? Verkaufsflache) eine
Verkaufsflachendimensionierung von rd. 999 m? geplant, der Anbieter Edeka (derzeit rd. 770 m?
Verkaufsflache) soll zukinftig auf einer Verkaufsflache von rd. 1.707 m? agieren. Damit werden
beide Anbieter die Schwelle zur Grof3flachigkeit, die bei > 800 m? Verkaufsflache liegt, Gberschrei-
ten.

Vor dem Hintergrund der GroRflachigkeit der geplanten Einzelhandelserweiterungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, werden in der nachfolgenden Auswirkungsanalyse die moéglichen 6konomi-
schen sowie stadtebaulichen Auswirkungen des Projektvorhabens auf die nahversorgungsrelevan-
ten Versorgungsstrukturen bzw. den zentralen Versorgungsbereich sowie Nahversorgungszentren
im Gemeindegebiet und ggf. angrenzenden Kommunen untersucht.

Die Gemeinde Schwarmstedt verfugt derzeit Uber kein kommunales Einzelhandelskonzept, in wel-
chem stadtebauliche Zielvorstellungen sowie die rdumliche Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches definiert werden. Vor diesem Hintergrund wird die Kompatibilitat der Planvorhaben
mit den landesplanerischen Zielen und Grundséatzen aus dem Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) Niedersachsen geprift.

Die BBE Handelsberatung GmbH, Hamburg, legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungs-
analyse vor, die als Entscheidungsgrundlage fiir die Genehmigungsbehérde (Landkreis Heidekreis)
Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen iibergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Han-
delslandschaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und dominante Trends im Lebensmitte-
leinzelhandel und speziell im Markisegment ,Lebensmitteldiscounter” erldutert.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den
letzten Jahren leicht zugenommen. Der Grund dafir liegt zum einen in der Nachfrage und steigen-
den Preisen begriindet, zum anderen in einer Verbesserung des Angebotes. Nachfrageseitig ha-
ben verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, welches bei den Verbrau-
chern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft flir qualitativ hochwertige Lebensmittel ge-
fuhrt hat. Insbesondere lasst sich dies an der boomenden Nachfrage nach Bio-Lebensmitteln able-
sen, welche vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt heute alle Anbieter zunehmend
im Sortiment haben.

Von den 436 Mrd. Euro inkl. Apothekenumsatzen, die die 82 Mio. Einwohner in Deutschland im
Einzelhandel ausgeben, entfallen rd. 217 Mrd. Euro auf die Kernsortimente der Nahversorgung
(Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Blumen). Dies entspricht einem Anteil
von knapp 50 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Marktsegmentes. Keine andere
Branche hat eine so hohe Konzentration auf Handels- wie auch auf Lieferantenseite. Allerdings
setzen die grofRen Betreiber von Supermarkten, die Rewe-Group und Edeka, zunehmend auf selb-
stéandige Kaufleute, die mit ihrer lokalen Prédsenz auf Besonderheiten des regionalen Marktes bes-
ser reagieren kdnnen.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist zudem durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche v. a. durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifikation des Angebots generiert wird.

2.1 Marktbedeutung des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter

Durch veranderte Verbraucherwiinsche und eine hohe Preisorientierung der deutschen Kunden
haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahren stark an Marktanteilen gewinnen kénnen
und sind heute mit einem Marktanteil von Gber 44 % der am starksten prasente Betriebstyp des
Lebensmittelhandels.
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Abbildung 1: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp

Artikel pro Filiale (in TSD)
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Quelle: BBE Handelsberatung 2012

Wahrend Supermarkte v. a. wegen ihres umfassenden Sortiments, einer groRen Auswahl an
Frischeartikeln, der attraktiveren Warenprasentation und Ladenatmosphére, des fachkundigen
Personals und der Service-Elemente gefragt sind, werden Lebensmitteldiscounter von den Kon-
sumenten in der Regel zum preisgiinstigen Grundeinkauf aufgesucht.

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden.
Hard-Discounter fihren etwa 800 verschiedene Artikel, wo hingegen die Soft-
Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.700 Artikeln mehr als die doppelte Artikelzahl anbieten. Der
Schwerpunkt liegt bei beiden Lebensmitteldiscounterarten im Trockensortiment, das um Getranke
(v. a. in Einwegverpackung) erganzt wird. Bedienungsabteilungen wie Frischetheken und andere
Dienstleistungen sind in Lebensmitteldiscountern nicht vorzufinden. Charakteristisch fur Lebensmit-
teldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken, die sehr preis-
wert angeboten werden kénnen.

Dieser Betriebstyp weist eine preisorientierte und werbeintensive Unternehmensphilosophie auf.
Die Warenprasentation wird daher in der Regel eher niichtern gestaltet, wobei vereinzelt ausge-
wahlte Warengruppen (z. B. Drogerieartikel) wertiger prasentiert werden. Die Soft- bzw. Marken-
discounter verfolgen dabei das Discount-Konzept weniger strikt als die Hard-Discounter. Der Non-
food-Bereich, der sich neben festen Nonfood Artikeln zu einem Grofteil aus wéchentlich wech-
selnden Aktionsangeboten zusammensetzt, umfasst durchschnittlich einen Umsatzanteil von 9 %
bis 13 %.
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Die Lebensmitteldiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, so dass der
Kunde in jedem Markt dasselbe Sortiment vorfindet. Abgeleitete Betriebsformen wie beispielsweise
bei den Supermarkten (z. B. City-Supermarkt) sind bei Lebensmitteldiscountern flr gewoéhnlich
nicht vorzufinden.

Eine Ausnahme davon bilden die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Discounter), zu de-
nen in Deutschland Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl aber auch der
Bedienform und des Getrankesortiments zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4,25
Betriebsformen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter einge-
kauft, die Produkte, die dort nicht erhaltlich sind oder die man dort nicht kaufen moéchte, werden bei
ergdnzenden Wettbewerbern besorgt.

Abbildung 2: Eigenschaften von Supermirkten und Lebensmitteldiscountern aus Verbrau-

chersicht
Wichtigkeit
1. Produkte sind von guter Qualitat \ 98%
2. frische Ware > 96%
3. Sauberkeitdes Geschéfts / 94%
4. Geschéftist freundlich und Gibersichtlich // 93%
-

,
5. glinstige Preise < 93%

~—
6. reichhaltiges und gutsortiertes Angebot > 92%
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\
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,/
9. viele Sonderangebote / 70%
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stark zu stark zu
=t=Supermarkte Discounter

Quelle: ZMG (Branchenreport LEH), Bearbeitung BBE Handelsberatung GmbH.
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2.2 Flachenbedarf des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter

Fur die Frage der Auswirkungen eines Einzelhandelsbetriebes ist vor allem die GréRe der Ver-
kaufsflache relevant, da diese z. B. neben der Sortimentsstruktur und der Standortqualitat einen
bedeutenden Einflussfaktor fir den zu erwartenden Umsatz darstellt. Die vergleichsweise gro3zi-
gig dimensionierten Nebenflachen fihren hingegen zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkun-
gen, sondern dienen vor allem dem effizienteren Betrieb des Marktes.

Die Ursache fur den gestiegenen Flachenbedarf bei Lebensmitteldiscountern ist vor allem in der
Prozessoptimierung zu sehen:

B Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich. So unter ande-
rem die Anforderungen der gednderten Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpa-
ckungsmaterial sofort im Laden entsorgen kénnen, oder die Pfandregelung fir Kunststoff-
flaschen.

B GroRzlgigere Verkehrsflachen, insbesondere gréere Gangbreiten tragen zu einer effizien-
teren Bestiickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen
bei.

B GroRzlgigere Warenprasentation und niedrigere Regalh&hen erleichtern vor allem den &lte-
ren Kunden (u. a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel) den Warenzugang.

GrélRere Flachen fihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, son-
dern regelmaRig zu einer abnehmenden Flachenleistung.

Fazit zu Entwicklungen und Trends in der Lebensmittelbranche:

B Qualitatsstrategien der Vollsortimenter vs. Preisstrategien der Lebensmitteldiscounter.
B Verkaufsflache steigt bei Supermarkten und Lebensmitteldiscountern.

B Flachenproduktivitdten sinken dabei i.d.R. mit steigender Verkaufsflache.
[ |

Lebensmitteldiscounter garantieren eine preisglinstige Grundversorgung (bis zu 1.700
Artikel).

B Lebensmitteldiscounter sind der am starksten verbreitete Betriebstyp des Lebensmittelein-
zelhandels.
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3 Projektplanung und Projektdaten

Das Projektvorhaben gliedert sich in zwei Planvorhaben. Dabei handelt es sich zum einen um die
Verlagerung des ortsansdssigen Edeka Supermarktes (E-neukauf Wilde) vom Standort Celler
Stralke 35 auf das Nachbargrundstiick Celler Stralke 31 sowie zum anderen um die Verlagerung
des ortsanséassigen Aldi Lebensmitteldiscounters (Schienenweg 3), der ebenso auf das Projektare-

al Celler Stral’e 31 verlagern méchte.

Abbildung 3: Projektskizze

Projektvorhaben Verlagerung
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Im Zuge dieser Verlagerung soll der ALDI-Markt von gegenwartig rd. 744 m? auf rd. 999 m? Ver-
kaufsflache und der Edeka Supermarkt von derzeit rd. 770 m? auf rd. 1.707 m? erweitert werden.
Der Schwerpunkt fiir die auf den zusétzlich avisierten Verkaufsflachen vorgehaltenen Waren liegt

bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (periodische Bedarfsgiiter).

Tabelle 1: Verkaufsflachen vorher - nachher

Anbieter Vkf. im Bestand VKf. nach Verlagerung Veranderung
Aldi 744 m? 999 m2 + 255 m?
Edeka 770 m? 1.707 m? + 937 m?
Gesamt 1.514 m? 2.706 m? 1.192 m?

Quelle: Auftraggeber, 20134
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Die Gemeinde Schwarmstedt hat bereits einen Entwurf flr einen vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan (Nr. 37) aufgestellt, der das Projektareal als “Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel” aus-
weist (Stand: 02.04.2014).

Abbildung 4: Auszug vorhabenbezogener Bebauungsplan - Entwurfsfassung -
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Quelle: Auftraggeber, Stand 2014

Dariber hinaus wurde im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages zwischen dem Unternehmen
Aldi Nord als Eigentimer des Aldi-Standortes an Schienenweg 3 und der Gemeinde Schwarmstedt
festgelegt, dass bei einer erfolgreichen Verlagerung des Aldi Lebensmitteldiscounters keine einzel-
handlerische Nachnutzung auf dem Grundstiick (Schienenweg 3) stattfindet.

Die geplante Verlagerung/Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters zielt nicht auf die Auswei-
tung des Sortimentsangebotes ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Voraussetzungen fiir eine
verbesserte Kundenfilhrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen. Das
gesamte Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als

bestandssichernde MalRnahme zu bewerten, die der Stabilisierung der erreichten Marktposition
dienen.

10
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Auch die anvisierte Verlagerung/Erweiterung des Edeka Supermarktes stellt in erster Linie eine
bestandssichernde MalRnahme dar. Dies ist damit zu begriinden, dass der Anbieter derzeit Gber
keine ausreichenden objektseitigen Rahmenbedingungen verflgt, um einen modernen und kon-
sumentengerechten Marktauftritt fiir einen Lebensmittelvollsortimenter zu gewahrleisten. Dement-
sprechend bietet die Verkaufsflachenerweiterung die Méglichkeit einer marktgerechten Prasentati-
on von Frische-Sortimenten (Obst, GemUse, Molkereiprodukte, Fleisch- und Wurstwaren) sowie
TiefkUhlprodukten, die das Kernsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters darstellen. Dartiber
hinaus stellen sich die derzeitige Parkraumkapazitdten am Standort (< 50 Pkw-Stellplatze) als un-
zureichend dar.

11
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4 Makrostandort Schwarmstedt

Lage und Siedlungsstruktur

Die im Landkreis Heidekreis (Niedersachsen) liegende Gemeinde Schwarmstedt ibernimmt laut
Landesraumordnungsprogramm die Funktion eines Grundzentrums und befindet sich etwa 45 km
von der Landeshauptstadt Hannover und rd. 35 km vom Oberzentrum Celle entfernt (vgl. Abbil-
dung 5). Die Gemeinde ist umgeben von den Mittelzentren Walsrode, Nienburg, Neustadt am RU-
benberge, Garbsen, Langenhagen sowie Grofiburgwedel.

Abbildung 5: Lage der Stadt Nienburg/Weser im Raum
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Quelle: Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, Neufassung 2012, bearbeitet durch die BBE Handelsberatung GmbH

Dariber hinaus ist die Gemeinde Verwaltungssitz der Samtgemeinde Schwarmstedt, zu der die
Gemeinden Buchholz (Aller), Essel, Gilten und Lindwedel gehéren.

12
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Bevodlkerungsdaten

Insgesamt verfiigt die Samtgemeinde Schwarmstedt (iber 12.066 Einwohner (Stand 31.12.2012,
Statisches Landesamt Niedersachsen).

In den vergangenen zehn Jahren verzeichnete die Samtgemeinde Schwarmstedt eine positive Be-
vélkerungsentwicklung von +4,0 %, wahrend auf Landkreisebene ein Bevélkerungsriickgang von -
3,4 % zu konstatieren ist. Bis zum Jahr 2030 wird ein Bevélkerungsriickgang von etwa -1,0 % fur
die Samtgemeinde Schwarmstedt erwartet. Sowohl im Landkreis Heidekreis als auch in Nieder-
sachsen ist mit einem deutlich starkeren Bevélkerungsriickgang zu rechnen.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in der SG Schwarmstedt

Gebietseinheit Einwohner Bevdlkerungsentwicklung Bevolkerungsprognose

2012 2002 bis 2012 in % 2012 bis 2030 in %
SG Schwarmstedt 12.066 4,0% -1,0%
LK Heidekreis 138.504 -3,4% -10,6%
Niedersachsen 7.916.913 -0,8% -5,8%

Quelle: Landesamt furr Statistik Niedersachsen 2013; Bertelsmann Stiftung 2013

Pendlerdaten

Eine fur den Einzelhandel bedeutende GréRe in einer Gemeinde/Stadt stellen die Ein- und Aus-
pendler dar. Da sich Beschéftigte auch tagsiber und auf dem Nachhauseweg versorgen, kommt
diese Kaufkraft z. T. auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt den Le-
bensmitteleinzelhandel. Die Gemeinde Schwarmstedt hat ein Pendlerdefizit von 288 Pendlern
(Quelle: Bundesagentur fur Arbeit Juni 2013).

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Schwarmstedst liegt verkehrstechnisch glinstig an der Bundesautobahn BAB 7. Vor
diesem Hintergrund ist die Gemeinde sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
Zudem verlduft die Bundesstrale 214 (Nienburg/ Weser — Celle) als innerstadtische Haupter-
schlieBungsachse direkt durch die Gemeinde, wodurch sowohl das Oberzentrum Celle als auch
das Mittelzentrum Nienburg/ Weser gut erreichbar sind. Weitere Kreis- und Landstralen gewahr-
leisten ebenso die Anbindung an die umliegenden Gemeinden im Umfeld von Schwarmstedt.

Dartber hinaus ist die Gemeinde Schwarmstedt mit einem Bahnhof gut an das regionale Schie-
nennetz der DB angeschlossen. Der Hauptbahnhof Hannover ist in knapp 30 Minuten Fahrzeit zu
erreichen. Des Weiteren ist die Gemeinde an das regionale Busliniennetz der Verkehrsgemein-
schaft Nordost-Niedersachsen angebunden.

13
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index im Vergleich

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Burgwedel 115,4
Neustadt 105,7
Langenhagen
Garbsen
Celle

Bundesdurchschnitt

Schwarmstedt

Walsrode

Nienburg

0,0 50,0 100,0 150,0

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, MB-Research 2013

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraft-Index von Schwarmstedt rangiert mit einem Wert von 97,8
leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). Im regionalen Vergleich liegt die Gemeinde damit
Uber dem Kaufkraftniveau der Mittelzentren Walsrode und Nienburg.

Einzelhandelszentralitét

Die Einzelhandelszentralitat von Schwarmstedt dokumentiert mit einem Wert von 90,0 Kaufkraftab-
flusse aus dem Gemeindegebiet in die umliegenden Mittelzentren. Angesicht der zentral6rtlichen
Einstufung der Gemeinde als Grundzentrum sowie der Einwohnergrée kann der Wert aus gut-
achterlicher Sicht als zufriedenstellend bewertet werden.
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Tabelle 4: Einzelhandelszentralitiaten im Vergleich

Zentralitat

Nienburg 177,0
Celle

Garbsen

Walsrode
Burgwedel
Bundesdurchschnitt
Schwarmstedt

Langenhagen

Neustadt

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, MB-Research 2013

Fazit zum Makrostandort

B Grundzentrum in Niedersachsen und Verwaltungssitz der Samtgemeinde
positive Entwicklung der Bevolkerung in den letzten zehn Jahren

leicht negative Prognose der Bevoélkerungszahlen bis 2030

geringes Pendlerdefizit

gute verkehrliche ErschlieSung durch Autobahn und BundesstralRe

Leicht unterdurchschnittlicher einzelhandelsrelevanter Kaufkraft-Index
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5 Mikrostandort

Das Projektareal befindet sich am Rande des gemeindlichen Ortszentrums von Schwarmstedt un-
mittelbar am Hauptverkehrstrager Bundestralle 214 (Celler Strae).

Das Standortumfeld charakterisiert sich durch einen gemischten Nutzungsmix aus gewerblichen
Einrichtungen sowie Wohnbebauung. Wé&hrend unmittelbar westlich, &stlich und stdlich des Pro-
jektareals gewerbliche Strukturen vorherrschen (u.a. Voigtlander Tankstelle, Waschbar, Autoser-
vice Ahrens, Schaaf Sonderpostenmarkt, Tanzhaus), wird das nérdliche Standortumfeld durch
Wohnbebauung dominiert.

Abbildung 6: Mikrostandort

i)
Mikro-Standort

Al Al-Standort EDERA

ﬂ Projaktaraal
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u Ampelschaltung

Die straRenverkehrliche Anbindung des Projektareals erfolgt Uber die unmittelbar sudlich verlau-
fende BundestralRe 214 (Celler StralRe), die zugleich als Hauptverkehrsachse (Ost-West-Achse) im
Gemeindegebiet fungiert und eine reibungslose Anbindung in das lokale und regionale Verkehrs-
netz gewahrleistet. Darliber hinaus befindet sich unmittelbar am Projektstandort eine OPNV-
Haltestelle. Hier verkehren die Buslinien 602 und 651 der Verkehrsgemeinschaft Heidekreis.
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Vor dem Hintergrund seiner glinstigen stralRenverkehrlichen Anbindung sowie der z.T. unmittelbar
angrenzenden Wohnbebauung im fuBlaufigen Einzugsgebiet, verfugt der Standort sowohl tber ei-
ne verkehrsorientierte als auch nahversorgungsorientierte Komponente.

Innerhalb eins fuRlaufigen Einzugsbereiches (rd. 500 m Luftlinie) leben rd. 700 Menschen.

Abbildung 7: FuBlaufiger Versorgungsbereich des Projektstandortes

Fukldufiger Einzugsbereich
des Planungsworhabens

E 808 m Lultinmrradus
. Pk tandar

Quelle: Google Earth, BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fazit zum Mikrostandort
B Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde

B Das Standortumfeld kennzeichnet sich durch einen Nutzungsmix aus Gewerbeeinrichtun-
gen und Wohnen

B Im 500-m-Radius leben rd. 700 Menschen (hohes ful3laufiges Nahpotenzial)

B Die verkehrliche Anbindung ist als sehr gut einzustufen, insgesamt ist der Standort insofern
auch als verkehrsorientiert zu bewerten
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6 Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel im Gemeindegebiet von Schwarmstedt kennzeichnet sich durch eine
Reihe von discountorientierten Angebotsformen, die zudem durch zwei Lebensmittelvollsortimen-
ter, einem Getrankefachmarkt sowie Ladenhandwerksbetriebe (Béckerei, Fleischerei) arrondiert

werden.

Abbildung 8: Lebensmittelanbieter im Gemeindegebiet von Schwarmstedt
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2014

Die breite Angebotspalette dokumentiert sich auch in der sortimentsspezifischen Einzelhan-
delszentralitat fiir periodische Bedarfsgiiter, die nach gutachterlicher Berechnung einen Wert

von 103,4 aufweist.

In Anbetracht dieses rein rechnerischen Wertes kann der Gemeinde eine zufriedenstellende Ange-
botsausstattung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Giter (Lebensmittel- und Drogeriemark-
te) attestiert werden. Neben der rein quantitativen Ausstattung ist jedoch auch der qualitative Aus-
stattungsgrad sowie insbesondere die rdumliche Verteilung der Angebotsformen von Relevanz.

In diesem Zusammenhang zeigt sich, dass derzeit ein Grofiteil der Anbieter mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten an den dezentralen, verkehrsorientierten Standorten im Gemeindegebiet
von Schwarmstedt lokalisiert sind. Dabei ist in erster Linie das Fachmarktzentrum Moénkeberg zu
nennen, welches flaichen- und angebotsseitig den gréoften Einzelhandelsstandort im Gemeindege-
biet darstellt. Hier agieren u.a. ein Rewe Verbrauchermarkt, Lidl Lebensmitteldiscounter sowie ein

Rossmann Drogeriefachmarkt.
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Zudem ist auf den Standortverbund am Schienenweg hinzuweisen, der durch den Verlauf der
Bahntrasse deutlich vom Siedlungskern der Gemeinde abgesetzt ist. Hier haben sich ein Aldi Le-
bensmitteldiscounter (Verlagerungsobjekt) sowie Hol Ab! Getrankefachmarkt angesiedelt.

Demgegeniiber finden sich im Ortszentrum bzw. Siedlungskern der Gemeinde, neben zwei Backe-
reien und einer Fleischerei, lediglich zwei filialisierte Lebensmittelmérkte. Zum einen handelt es
sich dabei um einen Penny Lebensmitteldiscounter im stidlichen Ortszentrum sowie zum anderen
um einen E-Neukauf Supermarkt an der Celler StralRe, der zugleich eine Verlagerung auf das
Nachbargrundstiick anstrebt. Dieser Markt fungiert derzeit als einziger Lebensmittelvollsortimenter
im Ortszentrum der Gemeinde, wobei die derzeitige Verkaufsflachenausstattung von rd. 770 m? nur
eine sehr begrenzte Sortimentsbreite des Anbieters zulasst und zudem eine sowohl qualitativ wie
auch quantitativ mangelhafte Parkraumsituation aufweist.

Vor diesem Hintergrund weist die Gemeinde derzeit zwar unter quantitativen Gesichtspunk-
ten eine zufriedenstellende Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandels auf, jedoch
zeigt sich ein deutliches Ungleichgewicht zwischen den relevanten Anbietern an den ver-
kehrsorientierten Randlagen und den Angebotsstrukturen im Ortszentrum der Gemeinde.
Dabei diirfte aus Gutachtersicht kurz- bis mittelfristig die Standortpriasenz des E-Neukauf
Supermarktes im Ortszentrum der Gemeinde zur Disposition stehen, da dieser aufgrund
seiner objektseitigen Schwachen und mangelhaften Parkraumkapazitaten zukiinftig kaum
im Wettbewerb mit dem systemgleichen Anbieter Rewe 'Schritt halten diirfte’.

6.1 Exkurs: Rdumliche Abgrenzung des Ortszentrums (Zentraler
Versorgungsbereich) von Schwarmstedt

Methodischer Hinweis:

Die Gemeinde Schwarmstedt verfiigt derzeit liber kein kommunales Einzelhandelskonzept, in wel-
chem stédtebauliche Zielvorstellungen sowie die rdumliche Abgrenzung des Ortszentrums (Zentra-
len Versorgungsbereiches) definiert werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt von Seiten der BBE
Handelsberatung GmbH eine rdumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches der
Gemeinde, da diese Festlegung fiir die Bewertung von méglichen stadtebaulichen Auswirkungen
durch Einzelhandelsvorhaben unabdingbar ist.

Bei Zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um ,rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleis-
tungsbetriebe und gastronomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemein-
de zukommt® (vgl. OVG Munster: 7 A 964/05). Dieser Bereich ist grundsatzlich als Entwicklungs-
planung zu sehen (Verhinderungsplanungen sind nicht zuldssig), er kann sowohl anhand vorhan-
dener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen bestimmt werden. Zentrale Versor-
gungsbereiche kénnen sich somit aus bestehenden Bauleitplanen und der Situation vor Ort erge-
ben.

Fir die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten nach allgemeingilti-
gen Bewertungskriterien folgende Anforderungen:
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[ | Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen
[ | Stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspréagung
[ | Vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz

[ ] Mischung der zentraltrtlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
in einem fuRlaufig erlebbaren Bereich in der Ndhe von Wohngebieten

[ | Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Ver-
kaufsflachenausstattung und der Umsatztatigkeit

[ | .zentrale Funktion® fir die Versorgung der Bevélkerung tber den Nahbereich hinaus (hier
landesplanerischer Versorgungsauftrag fir die Samtgemeinde)

[ | funktionsfahige Verkehrserschlieung fir den Fultigéngerverkehr, den motorisierten Indivi-
dualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
Dieses Angebot ist raumlich konzentriert, so dass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versor-
gungsbereiche befinden sich an stadtebaulich integrierten Standorten, die in B-Planen beispiels-
weise als Allgemeine Siedlungsgebiete oder Mischgebiete ausgewiesen sind. Zudem besteht eine
gute Einbindung in die Verkehrsnetze, insbesondere in das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen
Préagung. Gleichwohl kann die Gemeinde auch mdégliche Entwicklungsflachen in den zentralen
Versorgungsbereichen einschliellen, sofern diese eine stddtebaulich sinnvolle Erganzung des be-
stehenden Versorgungszentrums darstellen.

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die
stadtebauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen vor Ort zu beachten.

In der Gemeinde Schwarmstedt besteht im Ortskern und entlang der zentralen Erschlieungsach-
se B 214 (Celler StralRe) ein multifunktionaler Geschéftsbereich, der den stadtebaulichen Kriterien,
dem Aspekt der Nutzungsvielfalt und dem funktionalen Aspekt (Versorgungszentrum fiir das Samt-
gemeindegebiet) eines zentralen Versorgungsbereiches entspricht. Der zentrale Versorgungsbe-
reich (ZVB) Schwarmstedt umfasst somit den Bereich der Ortsmitte, die durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz (6ffentliche und private Dienstleistungen) gekennzeichnet ist.
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Abbildung 9: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches von Schwarmstedt
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Quelle: Kartengrundlage google maps, bearbeitet durch die BBE Handelsberatung GmbH 2014

Eine engraumige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, beispielsweise ausschliellich
auf den Siedlungsbereich sudlich der Celler Stral3e (B 214) bezogen, erscheint aus planungsrecht-
licher Sicht héchst schwierig, da fur diesen Fall

| die faktischen Strukturen (Vorpragung durch Einzelhandel und sonstige zentrenprégende
Nutzungen),

[ | der Gebietscharakter (Kerngebiets- oder Mischgebietsausweisung),
[ | die Funktion des zentralen Versorgungsbereiches fir ein Gber den Nahbereich hinaus ge-
hendes Einzugsgebiet (landesplanerischer Versorgungsauftrag fir das Gebiet der Samtge-

meinde)

nicht oder nur unzureichend Beriicksichtigung finden wirden.
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Aus einer engen Abgrenzung resultierende weitgehende Ausschlussregelungen in integrierten La-
gen und darlber hinaus bereits als Kerngebiet/Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen wirden
grundséatzlich erwlinschte und im Sinne einer nachhaltigen Weiterentwicklung und Sicherung der
vorhandenen Strukturen notwendige Entwicklungen verhindern. Dies ist auch vor dem Hintergrund
des durch die Landesplanung festgelegten Versorgungsauftrages fir das Samtgemeindegebiet
(Vgl. Kap.9.2) entsprechend zu wirdigen.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass in der aktuellen Rechtsprechung die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche nichtig ist, wenn die gezogene Grenze in der Ortlichkeit keine Bestatigung
findet und dadurch Grundstiicke von dem zentralen Versorgungsbereich abgetrennt werden, die
mit diesem durch die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verknlpft sind.

Fazit zur Angebotssituation

B Die Gemeinde Schwarmstedt verfligt unter rein quantitativen Gesichtspunkten Uber eine zu-
friedenstellende Angebotsausstattung im Bereich der periodischen Bedarfsgiter (Lebens-
mittel- und Drogeriemérkte).

B Im Hinblick auf die raumliche Verteilung der relevanten Angebotsstrukturen zeigt sich je-
doch ein Ungleichgewicht zu Gunsten der dezentralen Randlagen im Verhaltnis zum Orts-
zentrum (Zentralen Versorgungsbereich) der Gemeinde.

B Der einzige Lebensmittelvollsortimenter (E-Neukauf) im Ortszentrum (Zentralen Versor-
gungsbereich) der Gemeinde weist deutliche objektseitige Mangel (z.B. Gréfiendimensio-
nierung, Parkraumkapazitdten) auf und durfte kurz- bis mittelfristig im systemgleichen Wett-
bewerb mit dem dezentral gelegenen Anbieter Rewe (Fachmarktzentrum Monkeberg) 'den
Kurzeren ziehen'. Daraus resultiert ein dringender Handlungsbedarf hinsichtlich der markt-
seitigen Anpassung des E-Neukauf Supermarktes als zentraler Lebensmittelvollsortimenter
im Ortskern (Zentralen Versorgungsbereich) der Gemeinde.

B Der Projektstandort der Planvorhaben befindet sich aus Sicht der BBE Handelsberatung
GmbH zweifelsfrei im Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde.

22



Auswirkungsanalyse = 29690 Schwarmstedt

BBE

Hamdelsbemtung

7 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen der Planvorhaben

7.1

Perspektivisches Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird seitens der Gutachter das Ein-
zugsgebiet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der
Bevélkerung grundsétzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimenten
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand1

die projektrelevante Wettbewerbssituation, z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-
levanten Anbieter im Standortumfeld

die Attraktivitdt des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie vorhandene Agglomerationseffekte umfasst

Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen oder baulichen Gegebenheiten
(z.B. Bahntrassen oder Flusslaufe)

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung

die zentral6rtliche Funktion der Stadt.

Demgeman lasst sich folgendes perspektivisches Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedlicher
Einkaufsintensitdten abgrenzen:

Zone | (Kerneinzugsgebiet): Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Gemeinde Schwarmstedt
und verfiigt demnach tber rd. 5.170 Einwohner, die Uber ein projektrelevantes Nachfrage-
volumen (periodische Bedarfsgter) in Hohe von rd. 13,3 Mio. Euro verfiigen.

Zone Il (Nahbereich): Der Nahbereich des perspektivischen Einzugsgebietes konzentriert
sich Uberwiegend auf die Gemeinden der Samtgemeinde Schwarmstedt und umfasst eine
Einwohnerplattform von rd. 9.700 Einwohner. Das projektrelevante Nachfragevolumen
(Kaufkraftpotenzial) in dieser Zone belduft sich auf rd. 25,1 Mio. Euro.

Insgesamt umfasst das perspektivische Einzugsgebiet der beiden Verlagerungsvorhaben eine
Einwohnerplattform von rd. 14.900 Menschen, mit einem projektrelevanten Nachfragevo-
lumen in einer Gréfkenordnung von rd. 38,4 Mio. Euro. Damit reflektiert das perspektivische
Einzugsgebiet in erster Linie auf die Wohnbevélkerung im Gebiet der Samtgemeinde
Schwarmstedt.

1 Mit zunehmender Héaufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes nimmt der
zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die Aktionsradien raum-
lich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mobelsortiment).
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Abbildung 10: Perspektivisches Einzugsgebiet der Planvorhaben
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Kaufkraftpotenzial in Mio. €
Gebietseinheit

Einwohner NuG* Drogerie** Summe
Zone | . 5172 11,8 1,5 13,3
Kerneinzugsgebiet
Zone I
Naheinzugsgebiet 9.699 22,2 2.9 251
14.871 34,0 4,4 38,4

* Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke, alkoholische Getranke, Tabakw aren
** Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Kérperpflege

Rundungsdifferenzen mdglich

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH; MB-Research 2014
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8 Umsatzprognose, Kaufkraftabschépfung und
Umsatzumlenkungseffekte der Planvorhaben

8.1 Umsatzprognose

Die Einschatzung maximaler Umsatze fur die geplanten Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
bildet die Voraussetzung fir die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der
hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Im Sinne einer 'Worst-Case-Betrachtung’ legen die Gutachter eine Flachenproduktivitat von rd.
5.400 Euro/m? Verkaufsflache fur den erweiterten Aldi Lebensmitteldiscounter zu Grunde. Damit
liegt diese Uber der durchschnittlichen Flachenproduktivitat aller bundesweit agierenden Aldi Nord-
Markte.? Das prognostizierte Umsatzvolumen des Projektvorhabens mit einer Verkaufsflache von
999 m? belauft sich auf rd. 5,4 Mio. Euro p.a.. Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass der pro-
jektierten Anbieter Aldi bereits in Schwarmstedt ansassig und etabliert ist, ist nur ein Teil des Um-
satzes als ,umverteilungsrelevant® zu definieren. Da sich die Einzelhandelsumsétze des bestehen-
den Aldi-Marktes (bei einer Verkaufsflache von rd. 744 m? = rd. 4,0 Mio. Euro) bereits im Einzel-
handelsgeflige der Gemeinde Schwarmstedt verfestigt haben, werden fir die Prognose der mogli-
chen Auswirkungen des Verlagerungsvorhabens nur die zu erwartenden Mehr-Umsétze in Folge
der Verkaufsflachenerweiterung in Ansatz gebracht. Diese belaufen sich demnach auf rd. 1,4 Mio.
Euro p.a..

Fir den erweiterten E-Neukauf Supermarkt legen die Gutachter eine Flachenproduktivitat von rd.
4.000 Euro/m? Verkaufsflache zu Grunde. Damit liegt diese Uber der durchschnittlichen Flachen-
produktivitat aller bundesweit agierenden E-Neukauf-Markte.® Das prognostizierte Umsatzvolumen
des Projektvorhabens mit einer Verkaufsflache von 1.707 m? belauft sich damit auf rd. 6,8 Mio. Eu-
ro p.a.. Da sich die Einzelhandelsumsétze des bestehenden E-Neukauf-Marktes (bei einer Ver-
kaufsflache von rd. 770 m? = rd. 3,1 Mio. Euro) bereits im Einzelhandelsgeflige der Gemeinde
Schwarmstedt verfestigt haben, werden fir die Prognose der méglichen Auswirkungen des Verla-
gerungsvorhabens nur die zu erwartenden Mehr-Umsatze in Folge der Verkaufsflachenerweiterung
in Ansatz gebracht. Diese belaufen sich demnach auf rd. 3,7 Mio. Euro p.a..

Aus Sicht der Gutachter duirften die geplante Markterweiterungen in Schwarmstedt in der Praxis
jedoch insgesamt geringere Flachenproduktivitaten erwirtschaften. Dies ist in erster Linie damit zu
begriinden, dass bei einer Erweiterung des Verkaufsflachenangebotes gleichzeitig die durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten pro m? Verkaufsflache sinken. Zudem ist zu berlicksichtigen,
dass die Verkaufsflachenerweiterung des Discounters nicht einer Ausdehnung des Warensortimen-
tes dient, sondern vorrangig auf eine verbesserte Warenprasentation und Kundenfuhrung sowie
eine Vereinfachung von Arbeitsablaufen abhebt. Es handelt sich damit um eine bestandssichernde
MaRnahme.

? Durchschnittliche Flachenproduktivitat aller bundesweit agierenden ALDI Nord-Markte liegt bei rd. 5.200 Euro/m? VKF;
Quelle: EHI 2013

: Durchschnittliche Flachenproduktivitét aller bundesweit agierenden E-Neukauf-Mérkte liegt bei rd. 3.800 Euro/m? VKF;
Quelle: Gfk Geomarketing
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Dies gilt auch im eingeschrankten Mafe fir den Anbieter E-Neukauf, der - vor dem Hintergrund
seiner begrenzten Verkaufsflachendimensionierung - insbesondere eine optimierte Warenprasen-
tation von Frische-Sortimenten (Obst, GemUse, Molkereiprodukte, Fleisch- und Wurstwaren) sowie
TiefkUihlprodukten anstrebt, die das Kernsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters darstellen.

Die Basis der Berechnungen zu den méglichen Umsatzumlenkungseffekten stellt zunachst die ge-
plante Verlagerung und Erweiterung beider im Projektrahmen relevanter Lebensmittelmarktbetrie-
be mit 999 bzw. 1.707 m? Verkaufsflache dar. Insgesamt ist von einem Mehr-Umsatz in Hohe
von rd. 5,1 Mio. Euro auszugehen.

Im Hinblick auf die sog. Nonfood-Sortimente (aperiodischen Bedarfsgiter) - hierbei handelt es
sich u.a. um die wdchentlich wechselnde Aktionsware, insbesondere im Randsortiment des Aldi-
Lebensmitteldiscountbetriebes - ist im Zuge der Verlagerung von keinen messbaren Umsatzsteige-
rungen auszugehen, zumal diese bereits in den durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der
Mehr-Umsatze inkludiert sind und in erster Linie mit den Nonfood-Sortimenten der systemgleichen
Anbieter (Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter) in Wettbewerb treten. Die mog-
lichen Auswirkungen auf diese projektrelevanten Anbieter werden im Folgenden dargestellt.

8.2 Marktabschépfung

Im Hinblick auf die zu erwartende Marktdurchdringung der erwirtschafteten Mehr-Umséatze der bei-
den Verlagerungsvorhaben von insgesamt rd. 5,1 Mio. Euro prognostizieren die Gutachter eine
Marktabschépfungsquote im perspektivischen Einzugsgebiet von insgesamt knapp 13 %.

Tabelle 6: Marktabschoépfungsquoten

Erwartete Erwartete Nachfrage-
Kundenherkunft ., Umsatzanteile potenzialin = Marktabschopfung in %
Kundenanteile . . . *
in Mio. Euro Mio. Euro

Kerneinzugsgebiet 80% 41 13,3 30,8%
Nahbereich 17% 0,8 25,1 3,2%
Einzugsgebiet gesamt 97% 4,9 38,4 12,8%
Diffuse Zuflisse 3% 0,2 -

Gesamt 100% 51 38,4 13,3%

* Nahrungsmittel, alkoholfreie Getrénke, alkoholische Getranke, Tabakwaren
Woasch-, Putz-, und Reinigungsmittel, Kérperpflege, Gesundheit
Rundungsdifferenzen moglich

Dabei signalisiert die Marktabschépfungsquote im Kerneinzugsgebiet (= Gemeinde Schwarmstedt)
der beiden Projektvorhaben in einer Groéfienordnung von rd. 31 %, dass mit einer deutlichen *Ver-
scharfung' der Wettbewerbssituation in Schwarmstedt zu rechnen ist. In diesem Zusammen-
hang gehen die Gutachter davon aus, dass das Gros der Kundenanteile mit rd. 80 % aus der Ge-
meinde Schwarmstedt selbst stammen.

26



BBE

Hamdelsbemtung

Auswirkungsanalyse = 29690 Schwarmstedt

In der Zone |l des perspektivischen Einzugsgebietes liegen die Kundenanteile mit rd. 17 % natur-
gemaf deutlich niedriger, die diffusen Kaufkraftzuflisse von aufRerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes durften sich aller Voraussicht nach in einer Gréenordnung von rd. 3 % bewegen.

Damit wird deutlich, dass die beiden Projektvorhaben nahezu ausschlieRlich zur haushalts-
nahen Grundversorgung in der Samtgemeinde Schwarmstedt dienen und keine iiberregio-
nale Ausstrahlungskraft bzw. Versorgungsfunktion tibernehmen.
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9 Auswirkungsanalyse

9.1 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Marktabschépfungsquoten der Planvorhaben im Einzugsgebiet
ermittelt und somit dargelegt, dass die geplante Verlagerung und Erweiterung im Segment der
nahversorgungsrelevanten Sortimente keine Uberregionale Ausstrahlungskraft entfalten kann, aber
eine zentrale Versorgungsbedeutung fir die Wohnbevdlkerung in der Gemeinde Schwarmstedt
Ubernehmen kann.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch insbesondere
die durch die PlanmafRnahmen induzierten Umverteilungseffekte fur die anséssigen Lebensmittel-
betriebe relevant. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu
erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Rea-
lisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen
Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Im Falle der Realisierung beider Planvorhaben ist im Sinne eines Worst-Case-Szenarios ein Mehr-
Umsatz von rd. 5,1 Mio. Euro am Standort Schwarmstedt zu prognostizieren. Davon wird aller Vo-
raussicht nach der GroRteil in H6he von rd. 4,0 Mio. Euro aus dem Wettbewerb mit den system-
gleichen Anbieterstrukturen am Standort “Fachmarktagglomeration Monkeberg* erwirtschaftet.

Tabelle 7: Umsatzumverteilungseffekte im Bereich Nahversorgung

. . . Nahversorgungsrelevanter Umsatz Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung
Gebietseinheit

in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Ortskern (Zentraler Versorgungsbereich)* 12,6 0,8 6,3
Ubriges Gemeindegebiet Schwarmstedt 18,4 4,0 21,7
Gemeinde Schwarmstedt 31,0 4,8 15,5
Ubriges Einzugsgebiet und auRererhalb 0,3
Gesamt 5,1

*Inkl. der Ist-Umsétze von Aldi und E-Neukauf (Lage Im Ortskern bzw. zukiinftige Lage im Ortskern)

Rundungsdifferenzen méglich

Die dort vorhandenen Lebensmittelanbieter mit einem Rewe Lebensmittelvollsortimenter sowie ei-
nem Lidl Lebensmitteldiscounter stellen ein systemgleiches Pondon zum geplanten Standort an
der Celler Stralle 31 dar. Darliber hinaus befindet sich die Fachmarktagglomeration rdumlich be-
trachtet via Celler StralRe in direkter Anbindung zum Planstandort, so dass von einer direkten
Wettbewerbskonstellation gesprochen werden kann.

Dementsprechend fallen die prozentualen Umsatzumverteilungseffekte fir die beiden Lebensmit-
telanbieter am Standort Ménkeberg sowie dem Getrankefachmarkt am Schienenweg mit knapp

22 % entsprechend deutlich aus. D.h. mit anderen Worten, dass die beiden projektrelevanten
Anbieter Rewe und Lidl voraussichtlich mit deutlich spiirbaren UmsatzeinbuBen zu rechnen
haben. Angesichts der arrondierenden Fachmarkte innerhalb der Fachmarktagglomeration sowie
der optimalen Parkraumbewirtschaftung inkl. einer sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des
Standortes, ist jedoch nicht von einer umsatzbedingten SchlieRung der beiden Lebensmittelméarkte
auszugehen. In diesem Kontext erweist sich die Fachmarktagglomeration Ménkeberg als insge-
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samt zu attraktiv und leistungsstark, so dass auch von einer zukinftigen Prasenz der beiden Le-
bensmittelmarkte ausgegangen werden kann.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen auf die projektrelevanten Angebotsstrukturen im
Ortskern bzw. Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Schwarmstedt ist zunéchst darauf hin-
zuweisen, dass dieser Bereich mit Realisierung der Planvorhaben eine deutliche Aufwertung seiner
nahversorgungsrelevanten Kompetenz erfahrt. Zum einen erfolgt die Verlagerung des Anbieters
Aldi von einem dezentralen Standort in das Ortszentrum bzw. den Zentralen Versorgungsbereich
der Gemeinde, zum anderen erfolgt eine bestandssichernde MaRnahme des bereits im Ortszent-
rum ansassigen E-Neukauf Supermarktes auf dem Projektstandort Celler StralRe 31.

Damit folgen beide Projektvorhaben grundsétzlich dem landes- und regionalplanerischen Ziel,
groRflachige Einzelhandelsvorhaben nur in stadtebaulich integrierten Standortbereichen bzw. in
den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadte/Gemeinden anzusiedeln. Dariiber hinaus wiirde
mit der Realisierung der Planvorhaben das derzeit bestehende quantitative und qualitative Un-
gleichgewicht im Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen zwischen dem
Schwarmstedter Ortskern und den verkehrsorientierten Randlagen des Gemeindegebietes ausge-
glichen.

Hinsichtlich der zu erwartenden méglichen ékonomischen und stadtebaulichen Auswirkungen der
beiden Objektverlagerungen auf die projektrelevanten Angebotsstrukturen im Ortskern der Ge-
meinde, gehen die Gutachter von Umsatzumverteilungseffekten in einer GréRenordnung von rd.
0,8 Mio. Euro bzw. rd. 6,3 % aus. Diese durften sich in erster Linie auf den Anbieter Penny Le-
bensmitteldiscounter am Kastanienweg konzentrieren. Damit dUrfte der Anbieter Penny in einen
spurbaren Wettbewerb mit dem systemgleichen Anbieter Aldi treten, wobei die Gutachter nicht da-
von ausgehen, dass der Anbieter am Kastanienweg - infolge der zu erwartenden Umsatzverlage-
rungseffekte - seine Standortprasenz aufgeben muss. Dies ist neben der quantitativ vertretbaren
Umverteilungsquote insbesondere auch mit der Lage des Anbieters am siidlichen Ende des Zent-
ralen Versorgungsbereiche zu begriinden. Demnach stellt der Penny Lebensmitteldiscounter einen
zentralen Nahversorgungsstandort fUr die fulaufig angrenzenden Wohngebiete im sudlichen Ge-
meindegebiet von Schwarmstedt dar. Die in diesem Zusammenhang bestehenden tradierten Ein-
kaufsbeziehungen der “Stammkundschaft” im Segment der haushaltsnahen Grundversorgung
durften auch mit Realisierung der Planvorhaben zukunftig weiter bestehen bleiben und ein wirt-
schaftlich nachhaltiges Agieren des Betreibers Penny am Standort ermd&glichen. Von einer
Schwachung der Funktionsfdhigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches (Ortskern) von
Schwarmstedt kann demnach nicht ausgegangen werden. Dies ist auch im Kontext mit dem zu
Grunde gelegten 'Worst-Case-Ansatz' hinsichtlich der prognostizierten Flachenproduktivitaten der
beiden Verlagerungs-/Erweiterungsvorhaben zu bewerten, die in der Praxis voraussichtlich niedri-
ger ausfallen durften. Dementsprechend drften in der Praxis auch die absoluten bzw. prozentua-
len Umsatzumverteilungseffekte geringer ausfallen.

Vielmehr ist zu betonen, dass die Planvorhaben in der Summe als bestandssichernde MaR-
nahmen zu bewerten sind, die den Versorgungsgrad mit nahversorgungsrelevanten Ange-
boten im Zentralen Versorgungsbereich von Schwarmstedt mittel- bis langfristig absichern
und den Einzelhandel im Ortskern der Gemeinde qualitativ und quantitativ aufwerten.
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9.2 Bewertung der Kompatibilitdt mit den Zielen und Grundsétzen
der Landesplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) mit der zuletzt aktualisierten Fas-
sung vom 21. Januar 2008 definiert die landesplanerischen Ziele, die im Rahmen von Neuansied-
lungen im Bereich des Einzelhandels zu beriicksichtigen sind und im Grundsatz auch bei Erweite-
rungsvorhaben bereits bestehender groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu thematisieren sind:*

Bei der vorliegenden Planung sind folgende Zielvorgaben von Relevanz:

Kongruenzgebot: Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentral6rtlichen Bedeutung
und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandels-
neuansiedelung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das geplante Vorhaben
dem zentralértlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen Umsatzan-
teile aus dem Verflechtungsbereich der Gemeinde generiert werden. Grundsétzlich muss auch bei
Erweiterungen bzw. Verlagerungen bereits bestehender Anbieter das Kongruenzgebot eingehalten
werden.

Zur Abgrenzung eines faktischen Verflechtungsbereiches ist zun&chst anzufihren, dass Verflech-
tungsbeziehungen im Bereich des Einzelhandels im direkten Zusammenhang mit den vorhandenen
Erreichbarkeits- und Lagebeziehungen des jeweiligen Planstandortes sowie der regionalen Wett-
bewerbssituation innerhalb der relevanten Sortimentsbereiche zu sehen sind. Wichtig ist vor die-
sem Hintergrund insbesondere die regionale Verteilung systemgleicher bzw. in Bezug auf Sorti-
ment und Verkaufsfladche sowie das jeweilige Vertriebskonzept (z. B. Lebensmitteldiscounter) ahn-
licher Wettbewerber.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mindestens 80 % der am Planstandort zu erwartenden
Mehr-Umsatze im nahversorgungsrelevanten Kernsegment aus dem eigenen Gemeindegebiet von
Schwarmstedt (Kerneinzugsgebiet) kommen (siehe dazu Tabelle 6: Erwartete Kundenanteile) .

Zusammenfassend ist somit festzustellen: Der Planstandort befindet sich in einem Grundzentrum
und ist insofern kongruent mit der planenden Gemeinde. Es ist in keinem Fall davon auszugehen,
dass mehr als 30 % der zu erwartenden Mehr-Umséatze durch Kunden von aullerhalb des Verflech-
tungsbereiches (= Gebiet der Samtgemeinde Schwarmstedt) generiert werden. Die Hauptanteile
der zu erwartenden Mehr-Umsétze werden vielmehr aus dem eigenen Gemeindegebiet bzw. dem
Gebiet der Samtgemeinde stammen.

Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot legt erganzend zum Kongruenzgebot
fest, dass die Funktionsféahigkeit der zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und in-
tegrierter Versorgungsstandorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beein-
trachtigt werden darf.

4
Vgl. Verordnung zur Verdnderung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen — Teil Il — vom 21. Januar 2008
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Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte ware dann ge-
fahrdet, wenn sich ein fur den jeweiligen Standortbereich wichtiger Leitbetrieb infolge einer Ansied-
lung bzw. Erweiterung an einem nicht-integrierten Standort aus wirtschaftlichen Griinden zurtick-
ziehen wirde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturgefiige in seiner Gesamtheit derart be-
eintrachtig wirde, dass eine Gewahrleistung der zentralen Funktion zuklinftig in Frage gestellt
wirde.

Es konnte nachgewiesen werden, dass infolge der projektierten Verlagerung und Erweiterung der
beiden Lebensmittelmarkte am Standort Celler Stra3e 31 keine negativen Beeintrachtigungen der
ortlichen und Uberdrtlichen Versorgungssituation zu erwarten sind. Die Funktionsfahigkeit des
Zentralen Versorgungsbereiches bzw. des Ortskerns wird durch die Objektverlagerungen in den
bzw. innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches nicht gefahrdet. Vielmehr erfolgt in der Sum-
me eine Aufwertung der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen durch bestandssichernde
MaRnahmen (E-Neukauf) 'auf Kosten' der Bestandsstrukturen innerhalb des dezentral gelegenen
Fachmarktzentrums Mdnkeberg.

Konzentrationsgebot: Das LROP sieht zudem als Regelfall vor, dass groRflachige Einzelhandels-
betriebe grundsatzlich den zentralen Orten zuzuordnen sind. Darliber hinaus bestimmt sich der
Umfang neuer Fldchen aus dem zentralortlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. Die Gemeinde Schwarmstedt ist
als zentraler Ort (Grundzentrum) grundsatzlich als Standort fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit periodischen Bedarfsgiitern im Kernsortiment vorgesehen. Das Konzentrationsgebot wird somit
entsprechend dem LROP eingehalten.

Integrationsgebot: Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fiir die Neuansied-
lung/Verlagerung groflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten bzw. nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich integrierten
Standorten mit der Anbindung an den OPNV. Bei dem Planstandort Celler StraRe handelt es sich
aus gutachterlicher Sicht zweifelsfrei um ein stadtebaulich integrierten Standort, der sich innerhalb
des Ortszentrums bzw. dem Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Schwarmstedt befindet
(Vgl. hierzu auch Kapitel 6.1). Das Integrationsgebot ist damit erfullt.
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10 Zusammenfassung

Die Hanseatic Group beabsichtigt die Realisierung eines Aldi Lebensmitteldiscounters so-
wie eines Edeka Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Schwarmstedt (Landkreis Heide-
kreis). Der Planstandort befindet sich an der 6rtlichen Hauptverkehrsachse Celler Strafie
31 (= Bundesstraflte B 214) im Kernbereich der Gemeinde.

Beide Anbieter existieren bereits im Gemeindegebiet und sollen im Zuge ihrer Verlagerung
vergrofiert werden. Dabei ist fur den Aldi Lebensmitteldiscounter (derzeit rd. 744 m? Ver-
kaufsflache) eine Verkaufsflachendimensionierung von rd. 999 m2 geplant, der Anbieter
Edeka (derzeit rd. 770 m? Verkaufsflache) soll zuklinftig auf einer Verkaufsflache von rd.
1.707 m? agieren. Damit werden beide Anbieter die Schwelle zur GroRflachigkeit, die bei >
800 m? Verkaufsflache liegt, Uberschreiten.

Die geplante Verlagerung/Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters zielt nicht auf die
Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Vorausset-
zungen fir eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen Logistikab-
laufe zu schaffen. Das gesamte Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des
Marktauftrittes sind somit als bestandssichernde Malnahme zu bewerten, die der Stabili-
sierung der erreichten Marktposition dienen.

Auch die anvisierte Verlagerung/Erweiterung des Edeka Supermarktes (E-Neukauf) stellt
in erster Linie eine bestandssichernde Malinahme dar. Dies ist damit zu begriinden, dass
der Anbieter derzeit Uber keine ausreichenden objektseitigen Rahmenbedingungen ver-
fagt, um einen modernen und konsumentengerechten Marktauftritt fir einen Lebensmittel-
vollsortimenter zu gewahrleisten. Dementsprechend bietet die Verkaufsflachenerweiterung
die Méglichkeit einer marktgerechte Prasentation von Frische-Sortimenten (Obst, Gemdse,
Molkereiprodukte, Fleisch- und Wurstwaren) sowie Tiefkiihlprodukten, die das Kernsorti-
ment eines Lebensmittelvollsortimenters darstellen. Dartiber hinaus stellen sich die derzei-
tige Parkraumkapazitaten am Standort (< 50 Pkw-Stellplatze) als unzureichend dar.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortszentrum (Zentralen Versorgungsbereich) der

Gemeinde Schwarmstedt. Das Standortumfeld kennzeichnet sich durch einen Nutzungs-

mix aus Gewerbeeinrichtungen und Wohnbebauung, mit einem hohen Anteil an fulaufi-

gen Nahpotenzial (500 m-Luftlinienradius: rd. 700 Menschen). Es existiert zudem ein ful3-
laufiger OPNV-Anschluss.

In Anbetracht der positiven sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat (103,4) im Be-
reich der periodischen Bedarfsgiter kann der Gemeinde unter quantitativen Gesichtspunk-
ten eine zufriedenstellende Angebotsausstattung im Bereich der nahversorgungsrelevan-
ten Angebot (Lebensmittel- und Drogeriemérkte) attestiert werden.
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B Es zeigt sich jedoch auch ein deutliches Ungleichgewicht zwischen den relevanten Anbie-
tern an den verkehrsorientierten Randlagen sowie den Angebotsstrukturen im Ortszentrum
der Gemeinde. In diesem Zusammenhang dokumentiert sich ein sptrbares Ungleichge-
wicht zu Gunsten der verkehrsorientierten Fachmarktlage (Fachmarktzentrum Ménkeberg:
U.a. Rewe Verbrauchermarkt, Lidl Lebensmitteldiscounter). Der einzige Lebensmittelvoll-
sortimenter (E-Neukauf) im Ortszentrum (Zentralen Versorgungsbereich) der Gemeinde
weist deutliche objektseitige Mangel (z.B. Grokendimensionierung, Parkraumkapazitaten)
auf und durfte kurz- bis mittelfristig im systemgleichen Wettbewerb mit dem dezentral ge-
legenen Anbieter Rewe (Fachmarktzentrum Ménkeberg) 'den Kiirzeren ziehen'. Daraus re-
sultiert ein dringender Handlungsbedarf hinsichtlich der marktseitigen Anpassung des E-
Neukauf Supermarktes als zentraler Lebensmittelvollsortimenter im Ortskern (Zentralen
Versorgungsbereich) der Gemeinde.

B Das perspektivische Einzugsgebiet der beiden Verlagerungsvorhaben umfasst im Wesent-
lichen die Gemeinde Schwarmstedt (Kerneinzugsgebiet) sowie die Gemeinden der Samt-
gemeinde Schwarmstedt (Nahbereich). Damit beinhaltet das Einzugsgebiet eine Einwoh-
nerplattform von rd. 14.900 Menschen mit einem projektrelevanten Nachfragevolumen in
einer GréfRenordnung von rd. 38,4 Mio. Euro.

B  Gemal den Prognoseberechnungen dirften beide Verlagerungs- bzw. Erweiterungsvor-
haben in der Summe einen Mehr-Umsatz in einer Gré3enordnung von rd. 5,1 Mio. Euro
erwirtschaften. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass die projektierten Anbieter Aldi
und E-Neukauf bereits in Schwarmstedt ansédssig und etabliert sind, ist nur ein Teil des
Umsatzes als ,umverteilungsrelevant” zu definieren. Da sich die Einzelhandelsumsatze der
bestehenden Markte bereits im Einzelhandelsgefiige der Gemeinde Schwarmstedt verfes-
tigt haben, werden fiir die Prognose der méglichen Auswirkungen der Planvorhaben nur
die zu erwartenden Mehr-Umsétze in Folge der Verkaufsflachenerweiterung in Ansatz ge-
bracht (Mehr-Umsatz Aldi rd. 1,4 Mio. Euro + Mehr-Umsatz E-Neukauf rd. 3,7 Mio. Euro =
Summe rd. 5,1 Mio. Euro). Die dabei zu Grunde gelegten durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten (Aldi rd. 5.400 Euro/m? VKF; E-Neukauf rd. 4.000 Euro/m? VKF) basieren auf
einem 'Worst-Case-Szenario'.

B Aus Sicht der Gutachter durften die geplante Markterweiterungen in Schwarmstedt in der
Praxis jedoch insgesamt geringere Flachenproduktivitaten erwirtschaften. Dies ist in erster
Linie damit zu begriinden, dass bei einer Erweiterung des Verkaufsflachenangebotes
gleichzeitig die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten pro m? Verkaufsflache sinken.
Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Verkaufsflachenerweiterung im konkreten Fall nicht
einer Ausdehnung des Warensortimentes dient, sondern vorrangig auf eine verbesserte
Warenprasentation und Kundenfiihrung sowie eine Vereinfachung von Arbeitsablaufen ab-
hebt. Es handelt sich damit um bestands- und zukunftssichernde Malinahmen.

B Der prognostizierte Mehrumsatz wird in erster Linie zu Lasten der systemgleichen Wettbe-
werber (Lebensmitteldiscountméarkte und Lebensmittelvollsortimenter) am Standort
“Fachmarktzentrum Ménkeberg" umverteilt. Die dort vorhandenen Lebensmittelanbieter
mit einem Rewe Lebensmittelvollsortimenter sowie einem Lidl Lebensmitteldiscounter stel-
len ein systemgleiches Pondon zum geplanten Standort an der Celler Stral3e 31 dar.
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In diesem Zusammenhang ist von einer deutlichen Verscharfung der Wettbewerbssituation
auszugehen (knapp 22 % Umsatzumverteilungseffekte). Angesichts der arrondierenden
Fachmarkte innerhalb der Fachmarktagglomeration sowie der optimalen Parkraumbewirt-
schaftung inkl. einer sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes, ist jedoch
nicht von einer umsatzbedingten SchlieBung der beiden Lebensmittelmarkte auszugehen.

B Hinsichtlich der zu erwartenden méglichen 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen der beiden Objektverlagerungen auf die projektrelevanten Angebotsstrukturen im
Ortskern der Gemeinde, gehen die Gutachter von Umsatzumverteilungseffekten in einer
GroéRenordnung von rd. 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 6,3 % aus. Diese dirften sich in erster Linie
auf den Anbieter Penny Lebensmitteldiscounter am Kastanienweg konzentrieren. Damit
dirfte der Anbieter Penny in einen spurbaren Wettbewerb mit dem systemgleichen Anbie-
ter Aldi treten, wobei die Gutachter nicht davon ausgehen, dass der Anbieter am Kasta-
nienweg - infolge der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte - seine Standortprasenz
aufgeben muss. Dies ist neben der quantitativ vertretbaren Umverteilungsquote insbeson-
dere auch mit der Lage des Anbieters am slidlichen Ende des Zentralen Versorgungsbe-
reiche zu begrinden. Demnach stellt der Penny Lebensmitteldiscounter einen zentralen
Nahversorgungsstandort fur die fullaufig angrenzenden Wohngebiete im stdlichen Ge-
meindegebiet von Schwarmstedt dar. Die in diesem Zusammenhang bestehenden tradier-
ten Einkaufsbeziehungen der “Stammkundschaft” im Segment der haushaltsnahen
Grundversorgung dirften auch mit Realisierung der Planvorhaben zukiinftig weiter beste-
hen bleiben und ein wirtschaftlich nachhaltiges Agieren des Betreibers Penny am Standort
ermaoglichen.

B Von einer Schwidchung der Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches
(Ortskern) von Schwarmstedt kann demnach nicht ausgegangen werden. Vielmehr
ist zu betonen, dass die Planvorhaben in der Summe als bestands- und zukunftssi-
chernde MaRnahmen zu bewerten sind, die den Versorgungsgrad mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten im Zentralen Versorgungsbereich von Schwarmstedt
mittel- bis langfristig absichern und den Einzelhandel im Ortskern der Gemeinde
qualitativ und quantitativ aufwerten.

B Ziele und Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen werden
eingehalten.
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Vorstehendes Gutachten dient als Entscheidungsgrundlage. Fir Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen

wir lhnen ebenso gerne zur Verfligung wie fir die weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

/ - - {
i.V. Andreas Weidmann i.V. Oliver Ohm

Dipl. Geograph Dipl. Geograph

Projektleitung Niederlassung Hamburg Projektleitung Niederlassung Hamburg
BBE Handelsberatung GmbH BBE Handelsberatung GmbH

Hamburg, den 15. April 2014

Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dariliber hinaus ist jede Verwertung aullerhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféltigung, Veréffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.

35



	vBP 37 Begr 10 Abschrift (1).docx
	hpi-laatzen.tobit.net/$p.../Anlage 2 zu vBP 37.pdf
	vBP 37 Begr 10 Abschrift (1).docx
	hpi-laatzen.tobit.net/$p.../Anlage 3 zu vBP 37.pdf
	vBP 37 Begr 10 Abschrift (1).docx
	hpi-laatzen.tobit.net/$p.../Anlage 4 zu vBP 37.pdf
	vBP 37 Begr 10 Abschrift (1).docx
	hpi-laatzen.tobit.net/$p...d/Anlage 5 zu vBP37.pdf

