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Begrundung

zum Vorentwurf der 45. Anderung des Flachennutzungsplans
»Edeka-Markt Hagen*
der Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Hagen

I. Allgemeines

1. Einleitung

Fur die Versorgung der Bevolkerung von Hagen und den umliegenden Ortsteilen mit Produkten
des taglichen Lebens (Nahversorgung) existiert seit vielen Jahren ein Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb auf dem Grundstiick ,,Hagener Str. 20*“. Der Markt verfligt derzeit (iber eine Ver-
kaufsflache von ca. 290 m2.

Die Bedeutung des Marktes fur den Stadtteil Hagen und seinen Einzugsbereich als wohnungs-
nahe und damit auch klimagerechte Einkaufsmoglichkeit ist sehr grof.

Aufgrund der nicht mehr zeitgemélRen GrofRe und Ausstattung des vorhandenen Marktes wurde
der Wunsch an die Stadt herangetragen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
zukunftsgerecht gestalteten Verbrauchermarkt zu schaffen. Dies beinhaltet z.B. eine nachfrage-
und zukunftsgerechte Angebotsausweitung (z. B. durch regionale Produkte), eine energetische
Optimierung, Angebote fiir Ladeinfrastruktur und Parkmoglichkeiten fiir Lastenréder. Erfor-
derlich ist dafir ein deutlich groReres Grundstiick und eine Erweiterung der Verkaufsflachen
auf insgesamt ca. 1.200 mz.
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit der Lage des bisherigen und des neuen Standortes

Verfahrensvermerke zur 45. Anderung des F-Planes ,Edeka-Markt Hagen*
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Die Gebdude des bestehenden Marktes und der bisherige Standort bieten keine Mdglichkeit,
diese Ziele zu realisieren.

Die Stadt hat grof3es Interesse an der Erhaltung und Modernisierung eines Marktes fur die Nah-
versorgung in Hagen und dem nordwestlichen Stadtbereich. Sie unterstiitzt daher die Vorha-
bentréger bei der Suche nach geeigneten Gebduden und/ oder Flachen in moglichst zentraler
Lage in Hagen. Zur Standortentscheidung vgl. Abschnitt 1.3, Seite 3.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2024 QLGLN Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 2: geplante Verlagerung des Verbraucher-Marktes in der Ortsmitte von Hagen
(Planungsstand 02/2025)

Von den potenziellen Flachen, welche die VVoraussetzungen erflllen (Lage, Grundstiickgrolie,
Erschlieung) und verflgbar sind, bietet sich das Grundstuick der ehemaligen Raiffeisengenos-
senschaft in der Hagener StraRe 46 an. Zur Verfligung steht eine Grundstiicksflache von etwa
7.569 m2 unmittelbar an der Hagener Stral3e.

Die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort hat zudem den Vorteil, dass
eine nachhaltige Nachnutzung fiir das ehemalige Raiffeisen-Grundsttick gefunden worden ist.

Die existierenden Gebaude eignen sich zwar nicht fiir die neue Nutzung. Die bereits seit langem
genutzte Flache ist jedoch unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und unter Klimaschutzgesichtspunkten (Einkaufsmaglichkeit, die zentral gelegen und
daher gut erreichbar ist) eine sehr gute und nachhaltige Losung.

Aufgrund der Darstellungen des Anderungsbereichs als ,,gemischte Baufliche im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt, erfordert die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelbe-
triebs die Anderung des Flachennutzungsplans.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der 45. Anderung des Flachennutzungsplans

Allgemeines Ziel der 45. Anderung des Fliachennutzungsplans ist der Neubau eines Lebens-
mittelnahversorgers  (groRflachiger Einzelhandel) zur Sicherung der wohnortnahen
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Grundversorgung im Stadtteil Hagen. Ziel ist gleichzeitig, eine nachhaltige Nachnutzung fur
das ehemalige Raiffeisen-Grundstlick zu ermdglichen und damit die bereits baulich genutzten
und versiegelten Flachen einer neuen Nutzung zuzufthren.

Die 45. Anderung hat den Zweck, die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir den Ersatzneu-
bau eines Lebensmittelmarktes zu schaffen, um einem bestehenden Betrieb im Stadtteil Hagen
die Moglichkeit der Modernisierung und Erweiterung zu bieten und die wohnortnahe Grund-
versorgung langfristig zu sichern.

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. als
,»gemischte Bauflache* dargestellt. Um die geplante Nutzung mit einem grol3flachigen Einzel-
handelsbetrieb, der der Nahversorgung dient, zu ermdglichen, wird die Anderung des Flichen-
nutzungsplans erforderlich. Die zuldssigen Nutzungen werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 514 , Edeka-Markt Hagen* konkretisiert, der im Parallelverfahren zur
45. Anderung aufgestellt wird.

FNP Neustadt a. Rbge.

Anderungs-
bereich

10.7.2024, 15:36:42 1:10,000
" 0 280 560 1,120 ft
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Abb. 3: Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a. Rbge. (Geoportal der Stadt)?!

3. Standortentscheidung

Fir die geplante Erweiterung des vorhandenen Edeka-Marktes musste ein neuer Standort fur
den Markt gefunden werden, da das vorhandene Grundstiick aufgrund seiner geringen GroRe
von rd. 1.000 mz fiir die geplante Nutzung nicht in Betracht kommt. Der Standort soll gut fir
alle Bewohnerinnen und Bewohner von Hagen zu erreichen sein. Ein moglichst zentraler, stad-
tebaulich integrierter Standort innerhalb der Ortslage wird daher seitens der Stadt bevorzugt.

1 https://hannit.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htm!?id=5df309e6ba414091ae1e311822f8db4f;
Zugriff am 11.02.2025.
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Aufgrund des Flachenbedarfs von rd. 0,8 ha kommen innerhalb der Ortslage von Hagen nur
wenige Grundstucke fur die geplante Nutzung in Betracht.

Zunachst wurde das Grundstiick ,,Hagener Stral3e 35 im Zentrum von Hagen fiir den geplanten
Betriebsstandort in Erwagung gezogen. Der Standort wurde aus folgenden Griinden nicht wei-
terverfolgt:

ungunstige verkehrliche ErschlieBung (Kurvenlage),

Immissionskonflikte mit dem benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb,
Schallimmissionskonflikte,

erhaltenswerte Grinstrukturen, die die Nutzbarkeit des Grundstlicks einschrénken.

Als geeigneteren Standort hat sich die Stadt gemeinsam mit dem Vorhabentrager fur die Wie-
dernutzbarmachung des Grundstiicks der ehemaligen Raiffeisengenossenschaft, Hagener
Stral3e 46, entschieden. Auch hierbei handelt es sich um eine zentral, innerhalb der Ortslage
gelegene Flache, die vergleichbar gut durch die Bewohnerinnen und Bewohner von Hagen zu
erreichen ist. Insbesondere vor dem Hintergrund der Wiedernutzbarmachung einer bereits bau-
lich genutzten Flache, halt die Stadt den Standort fir besonders geeignet.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Die 45. Anderung ist, wie alle Bauleitpline, den ,,Zielen der Raumordnung* anzupassen (§ 1
Abs. 4 BauGB).

Die Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) zum groRflachigen Einzelhandel
wurden mit dem Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover aus dem Jahr 2016
(RROP 2016) umgesetzt. AuBerdem hat die Region Hannover die 1. Anderung des RROP 2016
durchgefuhrt (in Kraft getreten am 06.08.2020), mit dem eine Anpassung an das LROP 2017
vorgenommen wurde.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2016, 1. Anderung, ist der Stadtteil Hagen als
,»Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung* festgelegt (vgl. Abb. 4). Der
zu versorgende Bereich umfasst die Stadtteile Hagen, Eilvese, Borstel, Nopke, Dudensen,
Bevensen und Laderholz (vgl. Abb. 5). Hagen ist dariiber hinaus als ,landlich strukturierte
Siedlung mit der Ergédnzungsfunktion Wohnen* festgelegt.

Weitere zeichnerische Darstellungen fiir den Anderungsbereich gibt es nicht.

A Landlich strukturierte Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen

A Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung

1u versorgender Bereich
(eines d mit h hob for die Nahversorgung)

’ l | | Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft

! y  Vorbehaltsgebiet Verbesserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes

Abb. 4: Ausschnitt aus dem RROP 2016, Fassung nach der 3. Anderung

Nordlich des Anderungsbereichs grenzen ein , Vorbehaltsgebiet zur Verbesserung der
Landschaftsstruktur und des Naturhaushalts“ sowie ein ,,Vorbehaltsgebiet Natur und
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Landschaft™ an. Mit Beeintrachtigungen der Grundsétze, die auf zeichnerischen Darstellungen
des RROP 2016 basieren, ist aufgrund der bisherigen Nutzung der Flachen nicht zu rechnen.

Wie bereits oben ausgefiihrt, wurde mit der 1. Anderung des RROP vom 06.08.2020 dem
Stadtteil Hagen die Funktion ,Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung® zugewiesen. Flachenhaft dargestellt ist in der Erlauterungskarte zur
1. Anderung zudem der ,,Zu versorgende Bereich® (vgl. Kap. 2.3. 08 der Beschreibenden
Darstellung des RROP 2016).

A Standort mit herausgehabener Bedeutung fiir die Nahversorgung
siehe RROP 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 08neu

1u versorgender Bereich
siehe RROP 2016 Abschnitt 2.3 Ziffer 08neu

Versorgung/Einzelhandel (Grundbedarf)

Landeshauptstadt Hannover: Es erfolgt aufgrund
der hohen Dichte an Versorgungseinrichtungen keine Darstellung.

B Supermarkt/Discounter ®  Fachmarkt
Lebensmittelgeschaft ¢ Fachgeschaft
® % s e Lebensmittelhandwerk ¢  Apotheke
e e % y < EMPEDESS *  Tankstellenshop/Kiosk

tes
NEUSTADT
AM RUBEN

b}

Abb. 5: RROP 2016, 1. Anderung: Erlauterungskarte 1.2:
Herausgehobene Nahversorgungsstandorte (Ausschnitte)

Fur die ,,Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung® sind unter Ziffer
2.3 08 der beschreibenden Darstellung folgende Ziele festgelegt:

»In diesen Stadt- und Ortsteilen sind im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Ortskern
und/oder zur Wohnbebauung abweichend von Abschnitt 2.3 Ziffern 05 und 06 grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn sie

e ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie-
waren) anbieten,

e aperiodische Sortimente auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache fiihren,

e ihr jeweiliges Einzugsgebiet den in der zeichnerischen Darstellung festgelegten zu ver-
sorgenden Bereich nicht Uberschreitet und

¢ den Anforderungen der Ziffer 04 (Beeintrachtigungsverbot) entsprechen.”

Die Einhaltung der beiden ersten Voraussetzungen wird durch entsprechende Festsetzungen in
der verbindlichen Bauleitplanung gewahrleistet.

Zur Prufung, ob das vorgesehene Projekt die letzten beiden VVoraussetzungen erfillt, wurde ein
Gutachten zur Verlagerung und Erweiterung eines Edeka-Marktes in Hagen, Neustadt a. Rbge.
erstellt, das im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen kommt (vgl. (GMA 2024, S. 28)?:

2 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) 2024: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Er-
weiterung des Edeka-Marktes in Hagen, Neustadt a. Rbge., Gutachten im Auftrag von Projektentwicklung Rainer
Gloy e. K., Beverstedt; Hamburg, 17.12.2024.
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,, FUr Einzelhandelsgrol3projekte, deren Sortimente auf mindestens 90 % der Verkaufsflachen
periodische Sortimente sind, und die auf3erhalb des zentralen Siedlungsgebietes verwirklicht
werden sollen, ist Satz 2.3 Ziffer 10, LROP (2017) maligeblich.

Hierzu ist zu untersuchen, ob

e der Standort im RROP als Standort mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung
festgelegt ist,

e das Abstimmungsgebot gem. Ziffer 07 und das Beeintrachtigungsverbot gem. Ziffer 08 ein-
gehalten werden,

e sie im raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung
liegen und

e ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich i. S. des Satzes 4 nicht Uber-
schreitet.

Die Ergebnisse des Gutachtens lauten zusammengefasst:

o Der Stadtteil Hagen ist im RROP als ist Standort mit herausgehobener Bedeutung fr die
Nahversorgung in der Region Hannover festgelegt.

o Dadas Vorhaben kein gemeindetbergreifendes Einzugsgebiet erschliel3t, sind bezuglich der
interkommunalen Abstimmung i .S. d 8 2 Abs. 2 BauGB durch die Stadt Neustadt a. Rbge.
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Restriktionen erkennbar.

¢ Das Beeintrachtigungsverbot kann in allen Sortimenten eingehalten werden.

e Der Anderungsbereich befindet sich im unmittelbaren Zusammenhang mit Wohnbebauung
und liegt als Teil der Hauptstral’e unmittelbar westlich des historischen Ortskerns von Ha-
gen.

o Das Einzugsgebiet des zu versorgenden Bereichs i. S. des RROP wird bei einer Verkaufs-
flache von 1.200 m2 nicht Gberschritten.

Fazit der raumordnerischen Bewertung

,,Durch das Vorhaben werden die Vorgaben des Satzes 2.3 Ziffer 10, LROP (2017) eingehalten,
somit ist es auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Neustadt a. Rbge.
zulassig, solange der Anteil der aperiodischen Sortimente an der Gesamtverkaufsflache bei
unter 10 % liegt” (GMA 2024, S. 29).

Die Planung ist daher an die Ziele der Raumordnung angepasst.

5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neustadt a. Rbge.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt a. Rbge.® wurde am 01. Juni 2023 vom Rat
der Stadt Neustadt a. Rbge. im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemald § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (vgl. Beschlussvorlage Nr. 2023/086).

Das Konzept weist das Hauptzentrum und das Nahversorgungszentrum Auenland als zentrale
Versorgungsbereiche aus, auRerdem drei Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung (gem. RROP), vier Nahversorgungslagen und einen regional bedeutsamen
Fachmarktstandort.

3 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) 2021: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Neustadt am Ribenberge; Kéln, 11.08.2021
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Einer dieser Standorte mit herausgehobener Bedeutung flr die Nahversorgung ist der Stadtteil
Hagen. Der Standort soll Versorgungsfunktionen insbesondere fiir Hagen, Bevensen, Borstel,
Dudensen, Eilvese, Laderholz und N6épke tbernehmen.

Die Planung entspricht damit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Neustadt a. Rbge. fur die
Entwicklung des Einzelhandels.

6. Interkommunales Abstimmungsgebot (8 2 Abs. 2 BauGB)

Nach 8 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-
men. Dieses Abstimmungsgebot ist verletzt, wenn von einem Bauleitplan ,,unmittelbare Aus-
wirkungen gewichtiger Art* auf eine Nachbargemeinde ausgehen. Das ist bei der 45. Anderung
offensichtlich nicht der Fall.

Der Stadtteil Hagen liegt inmitten des Stadtgebiets von Neustadt a. Rbge. Der Einzugsbereich
des Nahversorgers umfasst nur Flachen im Stadtgebiet, so dass sich aufgrund der raumlichen
Lage kein Abstimmungserfordernis ergibt.

Aus den Vorgaben des RROP zum raumordnerischen Abstimmungsgebot flr Einzelhandels-
grol3projekte ergibt sich ein solches Abstimmungserfordernis wie oben dargestellt ebenfalls
nicht.

Il. Rahmenbedingungen fur die 45. Anderung

1. Lage und Abgrenzung, Gelandeverhéaltnisse, Entwasserung

Der Anderungsbereich liegt im Stadtteil Hagen auf der Nordseite der Hagener Strale (K 301).
Er umfasst den gesamten ehemaligen Raiffeisen-Standort auf dem Grundstiick Hagener Str. 46.

Das Gelande im Anderungsbereich hat Gefalle in nordlicher Richtung. Die hochste Stelle an
der Hagener StraRe liegt auf einer H6he von etwa 50,5 m NHN, die tiefste Stelle am Nordrand
des Anderungsbereichs auf etwa 48,5 m NHN.

Oberflachengewdsser gibt es im Anderungsbereich nicht. Aufgrund der Topographie entwas-
sert oberflachlich abflieRendes Regenwasser nach Norden zum Molkereigraben, der zunachst
in das Regenriickhaltebecken an der Stra3e ,,Im Wiesengrund* flieBit. Von dort wird das Ober-
flachenwasser Uber einen Regenwasserkanal in den Hagener Bach abgeleitet.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Grundstiick an den Regen- und Schmutzwasserkanal
in der Hagener Stral3e angeschlossen.
2. GroRe des Anderungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der Anderungsbereich umfasst den bereits baulich genutzten Teil des Flurstiick 17/13 (Hagener
StraRe 46) mit einer GroRe von rd. 0,76 ha. Die Flachen im Anderungsbereich sind Privatei-
gentum.

3. Bodenbeschaffenheit, Altlasten

Die Flachen des Anderungsbereichs sind seit langem zu rd. 85% baulich genutzt.

Der NIBIS® Kartenserver weist fiir den Anderungsbereich und die unmittelbare Umgebung
keine Altablagerungen oder Altlastenrisiken aus.

Aufgrund der bisherigen Nutzung wird das Grundstiick im Altlastenkataster der Region Han-

nover als ,,Altstandort oder potenzieller Altstandort* wegen Tanks fiir Fliissigdiinger/ Altdlbe-
halter gefuhrt (Objekt 20140408081189896(351)351! Code 25301151400063).
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Um das Risiko lokaler Altlasten auszuschliel3en, die ggf. durch die bisherigen Flachennutzun-
gen verursacht worden sind, wurde die Thematik im Rahmen von Bodengutachten untersucht®.

Im Fokus der Untersuchung standen auerdem die Sickerfahigkeit des Bodens, um zu klaren,
ob eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Anderungsbereich in Betracht
kommt, und die Tragfahigkeit der Boden.

Die Gutachten kommen zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Grundwasser wurde bei den Baugrunduntersuchungen bis zur max. Aufschlusstiefe von
ca. 5,0 m unter GOK nicht bzw. nur in Form 6rtlicher Vernassungen angetroffen. Dabei handelt
es sich um aufgestautes Sicker- und Schichtwasser (Stauwasser), welches in bzw. nach nieder-
schlagsreichen Witterungsverhaltnissen nur stark zeitverzogert in den tieferen Untergrund ver-
sickert. Nach anhaltenden, starken Niederschldgen kann sich das Stauwasser ortlich auch bis
zur Geléndeoberkante anstauen und dort zu vorubergehenden Vernédssungen fuhren.

Im Anderungsbereich treten im oberen Profilabschnitt értlich humose Auffiillungen auf, die
nicht ausreichend tragfahig und daher im Bereich von Bebauungen vollstandig auszuheben
und abzufahren sind. Die darunter anstehenden Schichten sind nach Art und Belastung des Bau-
werks grundsatzlich als ausreichend tragfahig zu bewerten. Je nach Bauvorhaben und konkret
vorfindlichen Verhaltnissen werden bodenverbessernde MaRnahmen erforderlich.

Eine vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Anderungsbereich
ist aufgrund der ermittelten Sickerféhigkeit der Boden und der oben beschriebenen temporaren
Stauwasserbildung nicht mdglich. Wird das Ziel der vollstandigen Tiefenversickerung im An-
derungsbereich weiterverfolgt, wird empfohlen, dies tber tief in den Untergrund reichende
Schachtversickerungsanlagen oder lber Rigolen-Versickerungsanlagen, bei denen unterhalb
der Rigolen zuvor die nicht ausreichend durchldssigen Bdden durch gut durchlassige Boden
ausgetauscht wurden, zu verfolgen. Auf die Option der Versickerung iiber eine ,,Teilversicke-
rungsanlage® im Sinne einer Regenriickhaltung mit Anschluss an eine Vorflut wird hingewie-
sen®.

Hinweise auf lokale Altlasten wurden bei den chemischen Analysen nicht festgestellt. Nach
den Ergebnissen der Bodenproben handelt es sich um ,,nicht gefahrlichen Abfall*. Ggf. anfal-
lendes Aushubmaterial kann einer geeigneten stofflichen Verwertung zugefihrt werden (als
Baustoff oder fiir bodendhnliche Anwendungen)®.

Ergénzend wurden lokale Kenntnisse zu einem vermeintlichen Unfall im Umgang mit Flis-
sigdiingern vor rd. 25 — 30 Jahren abgefragt. Demnach wurden die damals betroffenen Boden-
massen vollstandig ausgekoffert und sachgerecht entsorgt.

4 OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG 2024: Orientierende Bodenuntersuchung zum Neubau eines
EDEKA-Verbrauchermarktes mit AufRenanlagen Hagener Strafle 46, in 31535 Neustadt am Rubenberge; Projekt
2408-7039. Greven, 04.10.2024 und Gutachterliche Stellungnahme zum Neubau eines EDEKA-
Verbrauchermarktes mit Auflenanlagen Hagener StraRe 46, in 31535 Neustadt am Riibenberge; Projekt 2408-7037.
Greven, 04.11.2024.

5> Weitere Ausflihrungen zu den technischen Anforderungen und zur Ausfiihrung finden sich im Gutachten der
OWS GmbH.

® Die Gutachter weisen darauf hin, dass im Rahmen der Aushubarbeiten Bodenarten angetroffen werden konnen,
die von den analysierten abweichen, weil im Anderungsbereich Auffiillungen vorkommen kénnen, die haufig in-
homogen zusammengesetzt sind und bei erneuter Untersuchung entsprechend abweichende Ergebnisse in der Ana-
Iytik erbringen.
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4. Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

Die Flachen des ehemaligen Raiffeisen-Landhandels in Hagen wurden bis Mitte 2023 von der
Firma AGRAVIS Niedersachsen-Siid GmbH als Lager- und Verkaufsstatte fir landwirtschaft-
liche Produkte genutzt (Agrarhandel).

Der folgende Luftbildausschnitt zeigt den Anderungsbereich und die Nutzungen in der Umge-
bung.

| Sportplatze X L N Y BN I Jlgn * A
TSV Miuhlfeld Jakobuskirche

e
. orthalle
“& 3 Grundschule

- Feuerwehr

| EDEKA
(Bestand)

Dorfgemein-
schaftshaus

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2024 QLGLN Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 6: Anderungsbereich (rote Umrandung) und Umgebung (Luftbild: April 2022)

Unmittelbar nordlich des Plangebiets grenzt eine Streuobstwiese an das Plangebiet, die als
MafRnahme zum Ausgleich eines anderen Bauleitplanverfahrens hergestellt wurde.

VVom ehemaligen Raiffeisenmarkt (Landhandel; zuletzt AGRAVIS) sind derzeit nur noch das
Gebdaude parallel zur Hagener StraBe, das im 6stlichen Teil ehemals als Lager und Verkaufs-
rdume genutzt worden ist und im westlichen Teil als Biiro und Wohnung genutzt wird. Aul3er-
dem gibt es noch die Siloanlage mit den beiden Silos (vgl. Abb. 7, S. 10). Die im Norden und
die mittig in Nord-Sud-Ausrichtung gelegenen Hallen, die im Luftbild von 2022 noch darge-
stellt ist, wurden inzwischen abgetragen’. Eine Nutzung des verbliebenen Gebaudebestandes
durch den geplanten Einzelhandels-Markt kommt aufgrund der Nutzungsanforderungen nicht
in Frage.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Anderungsbereiches sind rd. 6.400 m2 Grundstiicksflache
versiegelt, das entspricht rd. 85 % des Anderungsbereichs. Lediglich 15% der Flachen sind so-
genanntes ,,Abstandsgrin‘ zu den Nachbargrundstiicken. Die Flachen werden z.T. als Lager-
platz genutzt. Auf den Flachen zu den Nachbargrundstiicken befinden sich etwa 10 B&dume

" Der Abriss der Gebaude wurde von einem Gutachter begleitet, um VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen
Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes auszuschlieRen. Dies ist fur die unvermeidbare Beseitigung weiterer
Gebaudeteile entsprechend vorgesehen.
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(vorwiegend Birken, Walnuss). Eine genaue Bestandsaufnahme der vorkommenden Biotope
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchgefiihrt.

Aufgrund der vorherrschenden Strukturen und Storungen durch die Nutzung des Betriebsge-
landes weist der Anderungsbereich nur eine sehr geringe Bedeutung fur Pflanzen und Tiere auf.

Lagerhallen
(abgetragen 2024)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2024 €4, 5, Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Abb. 7: Nutzung und Bebauung des Anderungsbereichs (Luftbild, Stand April 2022)

Die noch vorhandenen Gebaude und Anlagen bieten nur im 6stlichen Teil Lebensraumpotenzial
flr gebédudebewohnende Arten (Vdgel, Flederméuse), deren Vorkommen im Zuge der Beseiti-
gung der Gebdude im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Vorschriften zu beachten sind.
Der Abriss der verbliebenen Gebaude wird daher ebenfalls von einem Gutachter begleitet, um
VerstORe gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes auszu-
schlieRen

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderungen im Anderungsbereich ist daher gegeniiber dem
aktuellen Zustand voraussichtlich nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu rechnen (Eingriffe i. S. d. BNatSchG). Artenschutzrechtliche Konflikte sind
ebenfalls nicht zu erwarten.
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lll. Erl&auterung der Darstellungen und Kennzeichnung

1. Sonderbauflachen — Zweckbestimmung ,,Nahversorgung*

Die geplante Nutzung ergibt sich aus den allgemeinen Zielen und Zwecken der 45. Anderung
(vgl. oben Abschnitt 1.1, Seite 2).

Um die geplante Bebauung zu ermdglichen, wird der Anderungsbereich als ,,.Sonderbaufliche*
mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung* dargestellt. Aus dieser Darstellung kann in der
verbindlichen Bauleitplanung ein ,,sonstiges Sondergebiet® gem. § 11 BauNVO entwickelt
werden.

Der Lebensmittelmarkt ist bei der geplanten GréBe nur in einem ,,Kerngebiet* und einem ,,sons-
tigen Sondergebiet” zuldssig. Ein ,,Kerngebiet™ entspricht nicht den Zielvorstellungen der
Stadt: ,, Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur (§ 7 Abs. 1 BauNVO). Im An-
derungsbereich sollen auer dem Lebensmittelmarkt keine weiteren ,,zentralen Einrichtungen*
entstehen. Die geplante Bebauung und die Umgebung entsprechen daher nicht dem Baugebiets-
typ ,,Kerngebiet”. Die Stadt hat sich daher fiir die Darstellung einer ,,Sonderbaufldche* ent-
schieden.

2. Nachrichtliche Ubernahme

Die Lage des Anderungsbereichs innerhalb der Schutzzone 111 des Wasserschutzgebiets Hagen
ist nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

IV.Abwagung: o6ffentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung

Die Belange des Personen- und Guterverkehrs, des Post- und Telekommunikationswesens, der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwaéssern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e, 8 und 9 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevdlkerung (8 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir den Anderungsbereich

e eine den Anforderungen des § 4 NBauO genuigende VerkehrserschlieBung und die Be-
achtung der Belange des Verkehrs,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und an das
Telekommunikationsnetz,

o die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und

e einen ausreichenden Feuerschutz.
Dies ist aufgrund der vorhandenen Stral3e und ErschlieSungsanlagen gewéhrleistet.
Die Oberflachenentwasserung wird im weiteren Planverfahren geklért.

2. Verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung

Mit der 45. Anderung werden die 6ffentlichen ,,Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdn-
dischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung® gefordert
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(vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8. a) BauGB). Durch den geplanten Lebensmittelmarkt wird das Angebot
an Waren und Dienstleistungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs fur den Stadt-
teil Hagen und die umliegenden Stadtteile verbessert. Das ist der Zweck der 45. Anderung.

3. Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Mit der Vorbereitung eines neuen Betriebsstandortes werden die 6ffentlichen ,,Belange der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen® gefordert (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8. ¢)
BauGB).

4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die 45. Anderung fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB). Der Stadtteil Hagen ist ,,Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung®™. Damit soll auch aulerhalb der zentralen Orte eine verbrauchernahe und
qualtitatvolle Nahversorgung gewahrleistet werden. Durch die Anderung des Flachennutzungs-
plans werden Flachen fur die Sicherung der Nahversorgung bereitgestellt. Das hélt die Bewoh-
ner im Ort und sichert ihre Versorgung.
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V. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begrindung. Im Umweltbericht werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden,
beschrieben und bewertet. Inhalt und Gliederung des Umweltberichts ergeben sich aus der An-
lage 1 zum BauGB.

Bauleitplane regeln mit ihren Darstellungen und Festsetzungen die kinftig zuldssigen Nutzun-
gen und damit auch die erlaubte Inanspruchnahme von Natur und Landschaft. Sie legen daher
mittelbar auch die erlaubten Nutzungsénderungen fest, die mit Umweltauswirkungen verbun-
den sein kdnnen.

Aufgabe der Umweltprufung eines Bauleitplanes ist es daher die voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen aufgrund der Darstellungen oder Festsetzungen und der dadurch erlaubten Nut-
zungsénderungen zu prognostizieren, soweit dies dem Mafstab und der Regelungstiefe des
Bauleitplanes zu entnehmen ist.

Grundlage der Prognose der Umweltveranderungen und Umweltauswirkungen sind der Zu-
stand und die Auspréagung der Schutzgiter und Funktionen vor Realisierung der Nutzungen,
welche durch die Bauleitplanung kiinftig zul&ssig sind.

Soweit es sich um Plananderungen handelt, wird beim Ausgangszustand die maximal zuldssige
Nutzung / Ausnutzung der Darstellungen oder Festsetzungen der existierenden Bauleitplane
zugrunde gelegt. Dies ist bei der vorliegenden 45. Anderung des Fldchennutzungsplanes von
Relevanz, weil die Flachen im geltenden Plan als ,,gemischte Bauflache* dargestellt sind. Ein
Bebauungsplan liegt fir den Anderungsbereich nicht vor. Die Bodenflachen im Anderungsbe-
reich sind seit langem bebaut und aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung fast vollstan-
dig versiegelt.

Da das Vorhaben, das mit der 45. Anderung vorbereitet wird, ausschlieRlich bereits genutzte
und Uberwiegend versiegelte Flachen in Anspruch nimmt, kann es als Vorbild fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen gelten. Das VVorhaben dient damit vorbildhaft dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und der Schonung der sogenannten Freien Landschaft (Inan-
spruchnahme bisher nicht versiegelter Bodenflachen und landwirtschaftlicher Flachen).

Die Umweltprifung ist noch in Bearbeitung. Die vollstdndigen Ergebnisse werden im Um-
weltbericht zum Entwurf der 45. Anderung dargestellt.

A. Einleitung

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 45. Anderung des
Flachennutzungsplans

Der raumliche Geltungsbereich der 45. Anderung des Fliachennutzungsplans umfasst den ge-
samten ehemaligen Raiffeisen Standort auf dem Grundstiick Hagener Str. 46 im Stadtteil Ha-
gen.

Allgemeines Ziel der 45. Anderung des Flachennutzungsplans ist der Neubau eines Lebensmit-
telnahversorgers (groRflachiger Einzelhandel) zur Sicherung der wohnortnahen Grundversor-
gung im Stadtteil Hagen. Ziel ist gleichzeitig eine nachhaltige Nachnutzung fur die
innerdrtlichen Flachen am Standort der ehemaligen Raiffeisengenossenschaft zu ermdéglichen
und damit die bereits baulich genutzten und versiegelten Fldchen einer neuen Nutzung zuzu-
flhren.
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Die 45. Anderung hat den Zweck, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ersatzneu-
bau eines Lebensmittelmarktes zu schaffen, um einem bestehenden Betrieb im Stadtteil Hagen
die Moglichkeit der Modernisierung und Erweiterung zu bieten und die wohnortnahe Grund-
versorgung langfristig zu sichern.

Der Anderungsbereich erweist sich auch unter Gesichtspunkten der voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen als nahezu ideal. Die Flachen sind seit langem bebaut und bereits fast vollstandig
versiegelt (ca. 85 %). Fur die noch existierenden Gebdude und Anlagen findet sich keine trag-
fahige Nachnutzung.

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als ,,gemischte Bau-
fliche* dargestellt. Um die geplante Nutzung mit einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb,
der der Nahversorgung dient, zu ermoglichen, wird die Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich. Die zuldssigen Nutzungen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 514
,Edeka-Markt Hagen* konkretisiert, der im Parallelverfahren aufgestellt wird.

2. Beschreibung der relevanten Wirkfaktoren

Zur Abschéatzung von Art und Umfang der mit der Fl&chennutzungsplanédnderung verbundenen
Wirkungen wird die Anderung der Darstellung ,.gemischte Bauflache in Verbindung mit der
bestehenden Nutzung im Anderungsbereich in ,,Sonderbaufldche* mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgung*“ zugrunde gelegt.

Die umweltrelevanten Wirkungen der durch die 45. Anderung des Flachennutzungsplans vor-
bereiteten Nutzung lassen sich untergliedern in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen.
Baubedingte Wirkungen treten temporér wéhrend der Bauphase auf. Anlagebedingte Wirkun-
gen sind Wirkungen, die durch Anlagen fiir die Energieversorgung verursacht werden kénnen.
Betriebsbedingte Wirkungen sind, wie die anlagebedingten Wirkungen fortdauernd wirksam.

Da auf den Flachen im Anderungsbereich bereits eine bauliche Nutzung realisiert ist und dem-
entsprechend keine eigentliche Inanspruchnahme von ,,Naturflachen* vorliegt, die eine Bedeu-
tung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufweisen, sind auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung entsprechende Umweltauswirkungen nicht zu ermitteln.

3. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Die Priifung, ob Umweltauswirkungen als erheblich negativ oder positiv zu bewerten sind, er-
folgt vor dem Hintergrund rechtlich fixierter Umweltschutzziele (Umweltqualitétsziele). In der
Bauleitplanung sind insbesondere die umweltrelevanten Ziele und Anforderungen der 881
und 1la BauGB zu berticksichtigen. Dartiber hinaus sind auch die fur die Planaufstellung selbst
bedeutsamen Ziele zu benennen.

Fur die 45. Anderung des Fliachennutzungsplans kénnen folgende relevante Umweltschutzziele
benannt werden:

a) Fachgesetze

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung werden die VVorschriften
des BauGB zu den Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7. und die ergédnzenden
Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a zu Grunde gelegt. Bei der Beurteilung von Umwelt-
auswirkungen auf gesetzlich geschutzte Tiere/ Tierarten finden die Regelungen des besonderen
Artenschutzes nach 88 44 und 45 BNatSchG Anwendung.

Im Plangebiet entsteht mit dem Lebensmittelmarkt eine emittierende Nutzung. Bezogen auf die
entstehenden Immissionen sind das Bundes-Immissionsschutzgesetz und die Verordnungen
und Verwaltungsvorschriften dazu anzuwenden: Fir den Verkehrslarm gilt die
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Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Daneben ist auBerdem die DIN 18005 ,,Schall-
schutz im Stddtebau* fiir die Abwégung von Bedeutung.

b) Raumordnung

Im RROP der Region Hannover sind fiir den Anderungsbereich keine Umweltbezogene Ziele
festgelegt, da die Flachen seit vielen Jahren zum Siedlungsgebiet gehdren und bebaut sind (vgl.
Abschnitt 1.4., Seite 4).

c) Schutzgebiete und -objekte

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des groRflachigen Naturparks Steinhuder Meer. Auf-
grund seiner innerdrtlichen Lage und der bestehenden Vornutzung sind Auswirkungen auf die
Ziele des Naturparks und die zu berlcksichtigenden Vorschriften durch die geplante Nutzung
nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht werden vom Anderungsbereich
nicht bertihrt. Auch Umweltauswirkungen auf die umliegenden Schutzgebiete und -objekte sind
nicht zu erwarten (z. B. den nordlich liegenden Geschitzten Landschaftsbestandteil (GLB) Ha-
gener Bach (GLB HO020).

d) Fachplane

Im Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (2013) ist der Anderungsbereich wegen
der bereits bestehenden Bebauung als Siedlungsbereich dargestellt.

Der LRP enthlt daher keine Bewertungen der Schutzgutauspragungen fir den Anderungsbe-
reich und auch keine Zielsetzungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Andere Ziele aus Fachplanen des Umweltschutzes, die fir die Anderung des Flachennutzungs-
plans von Bedeutung sind, liegen nicht vor.

Weitere schutzgutspezifische Umweltziele werden im Zusammenhang mit den jeweiligen
Schutzgutern angesprochen, soweit diese fur 45. Anderung des Flachennutzungsplans von Re-
levanz sind.

4. Auswirkungen auf Schutzgebiete / geschitzte Teile von Natur und Land-
schaft / FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen VVogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG (NATURA 2000-Flachen) sind
von der Planung nicht betroffen, weil im Einwirkungsbereich des Anderungsbereichs keine
vorhanden sind.

5. Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die geméR § 2 Abs. 4 BauGB im Umweltbericht zu bercksichtigenden Belange des § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstaben e), f) und h) werden, sofern relevant, im Umweltbericht in Zuordnung zu den
jeweils geeigneten Schutzgutern gem. der Buchstaben a bis d des § 1 Abs. 6 Nr. 7 behandelt.

B. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und Prog-
nose zur Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Die Bestandsaufnahme umfasst die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.
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Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden differenziert nach den im
Folgenden aufgefiihrten Schutzgitern gem. der Buchstaben a bis d des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

e Mensch einschliellich der menschlichen Gesundheit,

e Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

e Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

e Kultur- und sonstige Sachgiter

¢ einschlieBlich der Wechselbeziehungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Das mit der Anderung des BauGB vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) eingefiihrte Schutzgut
Flache wird im Kontext mit dem Schutzgut Boden beriicksichtigt, findet sich prinzipiell aber
auch in den tGbrigen Schutzgitern mit flachenhafter Betroffenheit wieder.

Die Ermittlung des Umweltzustands bildet die Grundlage fir die Ermittlung der mit der Pla-
nung verbundenen Umweltauswirkungen (Auswirkungsprognose) und die Ableitung von MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich negativer Umweltwirkungen.

Die Bedeutung der genannten Schutzgter fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild bestimmt die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen im Rahmen
der Eingriffsregelung.

Da der Anderungsbereich seit langer Zeit bebaut und fast vollstandig versiegelt ist, wird mit
wesentlichen Umweltauswirkungen nicht gerechnet. Die genauere Erfassung, Bewertung und
Bilanzierung voraussichtlicher Auswirkungen erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung.

1. Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Vordergrund der Beurteilung des Schutzgutes stehen Leben, Gesundheit und Wohlbefinden
des Menschen. Dabei sind Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Naherholung und das
Wohnumfeld relevant. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfordern die vorsorgende Vermei-
dung oder Minderung von Emissionen und Immissionen (Immissionsschutz).

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage von Hagen. Auf allen Seiten, mit
Ausnahme der Nordseite schlieBen sich Nutzungen an, auch schutzbedirftigen Nutzungen/
Wohnnutzungen.

Aufgrund der bisher bereits vorhandenen Nutzung als Raiffeisengenossenschaft ist mit wesent-
lichen zusétzlichen Umweltauswirkungen nicht zu rechnen. Die Einhaltung der Vorschriften
zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wird in der verbindlichen Bauleitplanung nach-
gewiesen.

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefahr-
dungsgrad insbesondere

o lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

e Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegen-
zuwirken,
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e Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten
in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten (vgl. 8 1 Abs. 2 BNatSchG),

e wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Le-
bensstatten [sind] auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten* (vgl. 8 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG).

Die geplante Nutzung ist auf den bisherigen Betriebsflachen der ehemaligen Raiffeisengenos-
senschaft vorgesehen. Das Grundsttick ist zu rd. 85 % versiegelt und bebaut. Grunfl&chen sind
lediglich als sogenanntes ,,Abstandsgriin“ auf den nicht bebaubaren Grenzabstandsflachen zu
den Nachbargrundstiicken vorhanden.

Da der bisherige Gebdude- und Anlagenbestand nicht geeignet ist fir einen Verbrauchermarkt
ist eine vollstandige Beseitigung vor der Umsetzung der Planung vorgesehen. Dabei sind die
artenschutzrechtlichen Vorschriften des BNatSchG zu beachten.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter ,, Tiere und Pflanzen* ist auch unter Berticksichtigung
der artenschutzrechtlichen Anforderungen nicht zu erwarten.

3. Schutzgut Boden und Flache

Gem. § 1a Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei
sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die Grundlage zur fachli-
chen Beurteilung des Schutzgutes Boden ist das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Die
Umweltprifung ist auf die Bewertung der Bodenfunktionen fokussiert, die in § 2 Bundes-Bo-
denschutzgesetz (BBodSchG) benannt werden. Besonders die natlrlichen Bodenfunktionen
und die Archivfunktion sollen bei der Bewertung beachtet werden. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen schadliche Bodenveranderungen bzw. Beeintrachtigungen seiner naturlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mog-
lich vermieden werden.

Der Anderungsbereich ist fast vollstandig versiegelt und mit Hallen und Siloanlagen bebaut (zu
rd. 85 %). Wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Fléche sind daher nicht
zu erwarten. Eine genauere Bilanzierung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung.

4. Schutzgut Wasser

Fir einen vorsorgenden Grundwasserschutz sowie einen ausgeglichenen Niederschlags-Ab-
flusshaushalt sind die Ziele des WHG zu berticksichtigen Im Anderungsbereich muss die Rein-
haltung des Grundwassers und des Oberflachenwassers gewahrleistet bleiben.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung und Bebauung ist die schadlose Abfiihrung des Ober-
flachenwassers bereits gewahrleistet.

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung wird geprift, inwieweit das auf dem
Grundstiick anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden kann. Dabei
sind insbesondere die 6rtlichen Bodenverhéltnisse und die Lage in der Schutzzone 111 des Was-
serschutzgebiets zu beachten.

Mit wesentlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ist nicht zu rechnen, ggf. mit Ver-
besserungen.
5. Schutzgut Luft/Klima

Gem. 8§ 1 Abs. 51.V.m. § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im Interesse des
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Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen ver-
mieden werden. Luftverunreinigungen sind Veranderungen der natrlichen Zusammensetzung
der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB, Staub, Gase, Aerosole, Dd&mpfe oder Geruchsstoffe
(8 3 Abs. 4 BImSchG).

Bei den geplanten Nutzungen ist nicht zu erwarten, dass gegentber der bestehenden Nutzung
im Anderungsbereich erhebliche Luftverunreinigungen entstehen. Es sind im Gegenteil posi-
tive Umweltauswirkungen durch die Verringerung von Staubemissionen, wie sie beim Land-
handel entstehen kdnnen, sowie durch die Nutzung der Solarenergie, zu erwarten, die nach den
Vorschriften der NBauO vorzusehen sind.

6. Schutzgut Landschaft

Natur und Landschaft sind so zu schiitzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind (vgl. § 1 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

Das Schutzgut wird wegen der innerdrtlichen Lage und der bereits bestehenden Bebauung nicht
tangiert oder erfahrt ggf. wegen der geringeren Beeintréchtigungen nérdlich angrenzender Frei-
flachen eine Verbesserung.

7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und Sachgutern werden geschitzte oder schiitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bo-
dendenkméler, historische Kulturlandschaften und Landschaftsteile von besonderer charakte-
ristischer Eigenart verstanden.

Im Anderungsbereich befinden sich keine schutzwiirdigen Boden (vgl. Abschnitt V.B.3.,
Seite 17). Das Vorkommen von Bodendenkmalern und kulturhistorisch bedeutsamen Land-
schaftselementen im Anderungsbereich ist auszuschlielRen.

Etwaige Auswirkungen auf ein westlich des Anderungsbereichs gelegenes Baudenkmal werden
in der verbindlichen Bauleitplanung behandelt.

8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Im vorliegenden Fall ist auszuschliel3en, dass sich tber die im Umweltbericht beruicksichtigten
schutzgutbezogenen Sachverhalte hinaus weitere nachteilige Synergieeffekte bzw. Wechsel-
wirkungen ergeben, die dazu filhren, dass die Gesamtbelastung einzelner Okosystem-Kom-
plexe in so erheblicher Weise von dem schutzgutspezifisch ermittelten Prognosezustand
abweicht, dass dies fur die Entscheidungsfindung von Bedeutung ist.

9. Prognose zur Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die vorhandene Nutzungsstruktur und die damit
verbundenen Umweltbelastungen bestehen bleiben.

10. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Mdglichkeiten der weiteren Vermeidung von Beeintrachtigungen (z. B. Nutzung von Be-
standsgebauden) wurde bei der Suche nach geeigneten Standorten fur den Neubau eines Nah-
versorgermarktes geprift. Anderweitige Mdoglichkeiten, das Ziel der 45. Anderung des
Flachennutzungsplans zu erreichen, konnten nicht ermittelt werden (vgl. Abschnitt 1.3.,
Seite 3).

Umweltbeeintrdchtigungen sind bei Umsetzung der Planung auf den bereits versiegelten Be-
triebsflachen der ehemaligen Raiffeisengenossenschaft kaum zu erwarten, so dass der Standort
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auch im Sinne der Nachhaltigkeit als nahezu optimal unter Vermeidungsgesichtspunkten gelten
kann.

11. Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB)

In § 1a BauGB sind die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz aufgefihrt, die bei der

Aufstellung der Bauleitpldne anzuwenden sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 2 BauGB,

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB,

e Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten gem. 8 1a Abs. 4 BauGB in Verb. mit
§ 34 ff. BNatSchG. (Vgl. oben Abschnitt 8.a) und

e die Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5 BauGB.

a) Bodenschutzgebot

Gem. § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den.

Durch die Inanspruchnahme des bestehenden Betriebsgelandes leistet die Planung einen Bei-
trag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

b) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Bei Umsetzung der 45. Anderung des Flachennutzungsplans werden die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) voraussichtlich nicht oder nur geringfuigig beeintréchtigt.

c) Prifung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

d) Erfordernisse des Klimaschutzes

Gem. § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen.

Die Umsetzung der Planung tragt indirekt zum Klimaschutz bei, weil eine zukunftsfahige Nah-
versorgungsmoglichkeit im Zentrum von Hagen geschaffen (bzw. erhalten) wird, die zentral
gelegen ist und daher ein ,,Einkaufen der kurzen Wege* ermdglicht.

Verbunden mit der Umsetzung der Planung ist die Schaffung von Solaranlagen, die u. a. der
Versorgung des geplanten Verbrauchermarktes dienen sollen. Den Erfordernissen des Klima-
schutzes wird damit mehr gedient als bei der bisherigen Nutzung.

Lademdglichkeiten fur Kundenfahrzeuge (PKW und E-Bikes/ Lastenréder) sollen einen weite-
ren Klimaschutzbeitrag leisten.

Die Planung tragt damit dazu bei, die Anforderungen, die sichaus 8 1 Abs. 5i.V.m. § 1a Abs. 5
BauGB ergeben, umzusetzen: Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch eine MaR-
nahme, die dem Klimawandel entgegenwirkt, Rechnung getragen.
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12. Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

a) MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Vorrangiges Anliegen im Rahmen der Anwendung der Eingriffsregelung ist die Vermeidung
und Minimierung von Beeintrachtigungen (Minimierungsgebot, fachlich- technisches Optimie-
rungsgebot). Hervorzuheben ist als primdre VermeidungsmaBnahmen die Uberplanung einer
Flache ohne Bedeutung flr Natur und Landschaft.

b) MaRnahmen zum Ausgleich

Da bei Umsetzung der vorgesehenen Darstellungen der 45. Anderung des Fliachennutzungs-
plans voraussichtlich keine Eingriffe im Sinne von § 14 BNatSchG vorbereitet werden, sind
voraussichtlich auch keine MalRnahmen zum Ausgleich erforderlich.

C. Artenschutzrechtliche Belange

1. Rechtliche Grundlagen

Anderungen von Flachennutzungsplanen selbst kdnnen noch keine VerstoRe gegen die Zu-
griffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG (T6tungsverbot, Stérungsverbot, Verbot, Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdéren) bewirken. Sie bereiten
diese allerdings vor. Die Belange des Artenschutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind
daher als Teil der Umweltschutzbelange bei der Anderung eines Flachennutzungsplanes im
Rahmen der obligatorischen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu bericksichtigen.

Ausgangsbasis der artenschutzrechtlichen Prifung sind die in den 88 44 und 45 BNatSchG
festgelegten Regelungen zum besonderen Artenschutz. Danach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstoren (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen VVogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (8 44 Abs. 1 Nr. 2

BNatSchG).

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Bezuglich der Verbotstatbestdnde kann ein Eintreten des Stérungstatbestandes flr weit verbrei-
tete (ubiquitére) und ungefahrdete Arten i. d. R. ausgeschlossen werden. Dies betrifft in erster
Linie die Tierarten, die nicht in Anhang 1V der FFH-Richtlinie genannt sind. Die geringe Spe-
zialisierung sowie der hohe Anteil an geeigneten Habitatstrukturen in der normalen Landschaft
flhren dazu, dass rdumlich zusammenhangende lokale Populationen grof3flachig abgrenzbar
sind und i. d. R. hohe Individuenzahlen aufweisen. VVorhabenbedingte Stérungen betreffen da-
her nur geringe Teile der lokalen Population. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands
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der lokalen Population und damit die Erfillung des Verbotstatbestands der erheblichen Stérung
kann unter diesen Voraussetzungen i. d. R. ausgeschlossen werden.

2. Konfliktabschatzung/ Beurteilung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande

Der Anderungsbereich ist derzeit zu rd. 85 % versiegelt und mit Hallen und Siloanlagen bebaut.

Zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung werden auch die noch existierenden Anlagen abge-
brochen und beseitigt sein, so dass auch kein potenzieller Lebensraum fiir gebaudebewohnende
Arten mehr vorhanden ist.®

Die wenigen sogenannten Abstandsgrunflachen und einzelnen Bdume an den Grundstuicksgren-
zen haben keine oder nur geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Tierarten.

Toétung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und Stérungen gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG

Eine Totung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Erhebliche, d. h. populationsrelevante Stérungen (z. B. Zerschneidung, baubedingte akusti-
sche/ visuelle Stérung) kénnen fir den Anderungsbereich ausgeschlossen werden, da nur sehr
vereinzelt Nahrungsgéaste von in benachbarten Gehdlzen britenden ungeféhrdeten VVogelarten
zu erwarten sind. Einerseits ist den zu erwartenden Storungen (Larm und Beunruhigung durch
Bautatigkeit) aufgrund der durch betriebliche Téatigkeiten bestehenden Vorbelastung eine nach-
rangige Bedeutung zuzuweisen. Andererseits ist fiir die ungeféhrdeten, ubiquitaren Arten von
keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der i. d. R. groRrdumigen lokalen Populatio-
nen auszugehen. Die vorhandenen Biotopstrukturen im Umfeld bleiben bestehen.

Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Fortpflanzungs- und Ruhestitten von gefahrdeten Arten kommen im Anderungsbereich zum
Beginn der Umsetzung der Planung nicht vor, so dass dieser Verbotstatbestand nicht eintreten
kann.

3. Malnahmen zur Konfliktvermeidung

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen bzw. vorgezogener Ausgleichsmalinahmen
sind nicht erforderlich, da keine Konflikte zu erwarten sind.

4. Fazit

Es werden keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG berdhrt.

D. Zusatzliche Angaben

1. Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung

Spezielle technische Verfahren kamen bei der Erstellung des Umweltberichts nicht zur Anwen-
dung. Besondere Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

8 Die artenschutzrechtlichen Schutzvorschriften wurden und werden bei der Beseitigung der bestehenden Gebaude
und Anlagen beachtet.
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2. MaRnahmen zur Uberwachung

Zielsetzung der Uberwachung ist es, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen von Plinen
frihzeitig zu erkennen und ggf. Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da keine erheblich ne-
gativen Umweltauswirkungen prognostiziert wurden, ist keine gezielte Uberwachung erforder-
lich.

3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der raumliche Geltungsbereich der 45.Anderung des Flachennutzungsplans ,,Edeka-Markt Ha-
gen‘ der Stadt Neustadt a. Rbge. umfasst bereits Uiberwiegend versiegelte und bebaute Flachen
der enemaligen Raiffeisengenossenschaft innerhalb der Ortslage des Stadtteils Hagen.

Der Anderungsbereich ist rd. 0,76 ha groR.

Ziel der Anderung des Flichennutzungsplans ist, den Neubau eines Nachversorgungseinzel-
handels zu ermdglichen (groRflachiger Einzelhandel mit ca. 1.200 m2 Verkaufsflache). Der
Neubau ist erforderlich, um einem bestehenden Supermarkt in der Ortsmitte von Hagen eine
Madglichkeit zu bieten, das Angebot zu modernisieren und die Verkaufsflache zukunftsgerecht
auszuweiten.

Die Anderung ist erforderlich, weil die Flichen im giiltigen Flachennutzungsplan als ,,ge-
mischte Bauflache dargestellt sind. Dargestellt wird den Zielen der Anderung entsprechend
eine ,,Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung®.

Eine kleinteiligere Differenzierung ist auf der Ebene des Flachennutzungsplans, der die Art der
Bodennutzung in den Grundziigen darstellt, nicht erforderlich.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und dadurch ausgeldsten Vorbelastung ist die Umset-
zung der Planung fur die Schutzgiter Menschen/Gesundheit, Tiere/Pflanzen (Biodiversitat),
Boden, Wasser, Landschaft sowie Kultur (Sach-)guter voraussichtlich nicht mit erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden. Auch artenschutzrechtliche Konflikte werden nicht erwartet.

Vor diesem Hintergrund sind Gber die nach dem Stand der Technik ohnehin zu berticksichti-
genden Mafnahmen hinaus keine Vermeidungs-, Ausgleichs- oder CEF-Malinahmen erforder-
lich.

VI.Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Planung nicht be-
eintrachtigt.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstticks wird durch die Planung gefordert.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
oder Geschaftslage ergeben, wird fiir die angrenzenden Bereiche nicht wesentlich beeintrach-
tigt.
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VIl. Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenldufigen Belangen hergestellt
wird. Die Stadt hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungsfreiheit hat
aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwégung wird verletzt, wenn der Ausgleich zwischen den
von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auer Verhéltnis steht.

Mit der 45. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den Neubau eines Nahversorgungsmarktes im Stadtteil Hagen geschaffen werden,
um die Verlagerung des bestehenden Marktes bei gleichzeitiger VergroRerung und Moderni-
sierung zu schaffen.

Damit werden die Belange der Wirtschaft, die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen
sowie die verbrauchernahe Versorgung des Stadtteils Hagen und der Ortschaft Muhlenfelder
Land gefordert.

Die 45. Anderung fordert auch die Erhaltung und Fortentwicklung des Stadtteils Hagen.

Die Umweltbelange werden nach derzeitigem Stand durch die geplante Nutzung nicht beein-
trachtigt.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden geférdert.

Insgesamt rechtfertigt das Gewicht der geforderten Belange die Aufstellung der Planung. Eine
wesentliche Beeintrachtigung 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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Verfahrensvermerke
Planunterlage

Planunterlage: Amtliche Karte 1 : 5.000 (AK5), Quelle: Auszug aus den Geobasisda-
ten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©

2024 € L Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen (LGLN)

Planverfasserin

Der Vorentwurf der 45. Anderung des Flachennutzungsplans ,,Edeka-Markt Hagen* der Stadt
Neustadt a. Rbge. und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne VVogel, Archi-
tektin, Hannover.

Hannover, im Mai 2025

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am die Aufstel-
lung der 45. Anderung des Flachennutzungsplans ,,Edeka-Markt Hagen“ beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt gemacht.

Fruhzeitige Beteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB wurde am
ortstiblich bekanntgemacht. Sie erfolgte vom bis

einschlieRlich

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
gem. § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt mit einer Frist zur Aullerung

bis zum

Neustadt a. Rbge., den Der Bilirgermeister




