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VORHANDENE GUTACHTEN

Verkehrsuntersuchung, Zacharias Verkehrsplanungen, Dezember 2024, Hannover
02.12.2024

Gutachten fur die geplante Verlagerung eines LIDL-Marktes und Neuansiedlung eines Dro-
geriemarktes dm, Auswirkungsanalyse fir ein Bebauungsplanverfahren fur ein Sonderge-
biet Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Entwurf, Stadt + Handel, Dortmund/Leipzig,
01/2025, aktualisiert am 05.08.2026

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk” 1. Anderung, Ausweisung
eines Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO (Zweckbestimmung grof3flachiger Ein-
zelhandel) in 31061 Alfeld (Leine), Bonk-Maire-Hoppmann GmbH, Garbsen, 06.08.2026

Fachbeitrag zur UVP-Vorprifung gem. § 7 UVPG zum Bau eines LIDL- und dm-Marktes
in Alfeld (Leine), planerzirkel Hildesheim, August 2026

ANLAGE:
Anpassung des Flachennutzungsplans auf dem Wege der 1. Berichtigung



Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Verwaltungsausschuss hat am 27.04.2026 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 38 ,Perk® beschlossen.

Anlass fur die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk® ist die geplante
Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Hannoverschen Stral3e in Alfeld an
den Standort des vorliegenden Anderungsbebauungsplans und die Neuansiedlung des Dro-
geriemarktes dm.

Das Planvorhaben Uberschreitet die Schwelle zur Grof3flachigkeit. Bislang sind durch den
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk” im Bereich der 1. Anderung ,Gewerbegebiete*
(GE) festgesetzt. Das Vorhaben kann nicht mit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk*
umgesetzt werden.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk* ist die Anpassung an die neuen stad-
tebaulichen Erfordernisse. Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel geéndert, im Plangebiet
,sonstige Sondergebiete” (SO) mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel* geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen, um die geplante Bebauung mit fir die Nahversorgung
wichtigen Lebensmittelmarkt sowie einem Drogeriemarkt planungsrechtlich vorzubereiten.

Mit dem Planvorhaben wird das Ziel verfolgt, die Nahversorgung zu starken und schadliche
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu vermeiden. Durch das Vorhaben wer-
den die Flachen eines vor einiger Zeit aufgegebenen Autohausbetriebes wieder nutzbar ge-
macht und die Gefahr eines stadtebaulichen Missstandes durch Nichtnutzung wird beseitigt.
Die Innenverdichtung tréagt dem mit 8 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) geforderten sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz des Aul3enbereichs Rechnung.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die angestrebte Nutzung der Grund-
stucke zu erreichen und diese stadtebaulich zu steuern. Nachteilige Auswirkungen sollen mog-
lichst vermieden oder gemindert werden.

Die Flachen des Anderungsbereiches sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Al-
feld (Leine) als ,gewerbliche Bauflachen® dargestellt. Fir das geplante ,sonstige Sonderge-
biet“ wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichti-
gung des Flachennutzungsplans erfolgt im Rahmen der Aufstellung dieses Anderungsbebau-
ungsplans.
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Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

2. VERFAHREN

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk“ dient der Wiedernutzbarmachung und
Entwicklung bereits bestehender Bauflachen und soll gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB erfllt der vorliegende Anderungs-
bebauungsplan wie folgt:

— Gemal 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine Gro3e der Grundflache
von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. FUr das rd. 0,92 ha grolde ,sons-
tige Sondergebiet” soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt werden. Da-
mit liegt die Grundflachenzahl bei rd. 7.400 m2 und bleibt damit unter dem festgesetzten
Schwellenwert von 20.000 m2.

— Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Na-
tura 2000- Gebiete im Sinne des BNatSchG) (§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

— Weiterhin bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen. Allerdings ist eine Vorpriifung des
Einzelfalls aufgrund des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1
erforderlich (siehe unten).

Vorprifung des Einzelfalls

Fiur das Vorhaben ist nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Gemaf Anlage 1, Nr. 18.8 i.V.m. 18.6 und
18.6.2 UVPG! ist diese durchzufiihren, wenn das Vorhaben den Prifwert von 1.200 m2 zulas-
siger Geschossflache Uberschreitet. Mit der festgesetzten GFZ von 1,0 wird dieser Wert Uber-
schritten.

1 Vorhaben gemaR Nr. 18.6. ,Bau eines Einkaufszentrums, eines sonstigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung, fiir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, mit einer zulassigen Geschossflache von ...“

Nr. 18.6.2: ,7 200 m? bis weniger als 5 000 m%*“

Nr. 18.8: ,Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert fiir
die Vorprifung erreicht oder Gberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geéndert oder erganzt wird;“
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Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

Von der Moglichkeit des § 13a BauGB von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange abzusehen, wird die Stadt Alfeld
(Leine) keinen Gebrauch machen.

LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

3.1 Lage

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk® liegt im nordlichen Bereich
der Kernstadt Alfeld. Ostlich schlieRen die Siedlungsflachen der Kernstadt mit Giberwiegend
Wohnbebauung an den Anderungsbereich an. Der zentrale Versorgungsbereich der Innen-
stadt Alfeld liegt rd. 300 m siiddstlich entfernt. Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich
in erster Linie Gewerbeflachen und im Nordwesten erstrecken sich Kleingartenanlagen. Sud-
lich der L 485 befinden sich Gewerbeflachen von SAPPI, die sich bis zur Leine erstrecken.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (markiert) und Umgebung;
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwal-
tung, ©2026
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Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

3.2 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk* umfasst
eine Flache von knapp 1,3 ha. Die angrenzenden Stral3enflachen der L 485 und der StralRe
,im Perk“ wurden mit in den Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsbebauungsplans
einbezogen. Dabei wird die L 485 bis zur StraRenmitte mit in den Geltungsbereich aufgenom-
men und entspricht damit der stdlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches des Ursprungs-
bebauungsplans ,Perk®. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an den Stichweg, der zur
Kleingartenkolonie fihrt, im Westen an Kleingartenflachen.

Der Geltungsbereich wird durch die Flurstiicke 13/1, 13/2, 14 und durch eine kleine Teilflache
des Flurstucks 25/1 sowie den Teilflachen der Flurstiicke der angrenzenden Straf3en L 485
(Flurstiick 11) und ,Im Perk® (Flurstiick 12) gebildet. Die Flurstiicke liegen auf der Flur 34 der
Gemarkung Alfeld (Leine).

Die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung im Maf3stab 1 : 1.000 ersichtlich.

3.3 Eigentumsstruktur

Die Flachen des Plangebietes befinden sich tiberwiegend im privaten Eigentum. Ausgenom-
men sind die Straf3enverkehrsflachen und eine kleine Teilflache der Kleingartenkolonie, die im
Eigentum der Stadt Alfeld stehen.

34 Bestandssituation im Plangebiet

Bei den Flachen des Anderungsbereiches handelt es sich tiberwiegend um die aufgegebenen
Flachen eines Autohauses. Der grol3volumige Gebaudekomplex des Autohauses erstreckt
sich im Norden mit einer Lange von knapp 70 m nahezu bis an die Wegeparzelle, die zu den
Kleingarten fihrt. Das Gebaude ist von gré3eren Stellplatz- und Bewegungsflachen umgeben.
Westlich an das Autohaus grenzt eine gréf3ere Scherrasenflache. Entlang der westlichen und
Ostlichen Randbereiche befinden sich Geholzbestande. Im Westen, angrenzend an die Scher-
rasenflache, setzen sie sich aus Uberwiegend Strauchern und einigen Baumen zusammen.
Daran anschlieRend befindet sich ein kleiner Parkplatz der Kleingartenkolonie mit einigen Bau-
men. Der Geholzstreifen entlang der Stralle ,Im Perk® besteht ebenfalls aus Baumen und
Strauchern.

Fur das Grundstick des aufgegebenen Autohauses besteht eine Zufahrt im Siden von der
Stral3e ,Im Perk".

Sudlich der Flachen des Autohaus-Gelandes verlauft ein Graben, daran schlie3t ein rd. 2 m
breiter kombinierter Geh- und Radweg an, der durch einen Grinstreifen mit Leitplanke von der
Landesstral3e abgetrennt ist.

3.5 Topographie

Eine Hohenaufnahme des Plangebietes vom Marz 2026 (Evensen & Sander, Hannover) zeigt,
dass im Bereich des Autohausgeléandes das Plangebiet von ca. 89.50 m tiber Normalhdéhennull
(NHN) im Sitdosten Richtung Westen bis auf ca. 88.40 m NHN leicht abféllt. Die Grabensohle
fallt innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung von rd. 89.25 m NHN im
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Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk, 1. Anderung

Osten Richtung Westen bis auf rd. 88.00 m NHN ab. Der Mittelstreifen der StralRBenverkehrs-
flache der L 485 liegt bei ca. 90.00 m NHN.

o 7 ' 'I ¢

Abb. 2:  Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Perk® und seine unmittelbare Umgebung;
Quelle Luftbild: ©GoogleMaps, 05.03.2026

Ab. 3: Bldo de Elnmundug dr traBe ,Im Perk® in die L 45. Lnks die L 485 mit angrenzendem Geh- u.
Radweg sowie Graben, rechts die Zufahrt zum ehemaligen Autohaus von der Straf3e ,Im Perk®. (pla-
nerzirkel 03/2026)
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Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

Abb.5: Blick von der Landesstrae aufas Gebad des hemaligen Autohauses mit westlich angrnzender
Scherrasenflache (planerzirkel 03/2026)

Abb. 6: Blick von der Landesstral3e auf den westlichen Geholzbestand (planerzirkel 03/2026)

s plonerzirkel 6



Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

Abb. 7: Blick Richtung Norden auf den Parkplatz der Kleingartenkolonie mit Gehélzbestand (planerzirkel
03/2026)

3.6 Baugrund/Erdfallgefahrdungskategorie

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie weist mit Schreiben vom 10.07.2026 da-
rauf hin, dass im Untergrund des Standorts 16sliche Sulfatgesteine in Tiefen < 200m u. GOK
zu erwarten sind, in denen mitunter Auslaugung stattfindet und Verkarstung auftreten kann.
Weiter heildt es, dass der Standort der Erdfallgefahrdungskategorie 2 (gem. Erlass des Nie-
dersachsischen Sozialministers "Baumafnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -) zuzuordnen ist, jedoch im ndheren Umfeld bisher keine
Erdfalle bekannt sind.

3.7 Anbindung des Anderungsbereiches an das o6ffentliche StraRennetz und den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Der Anderungsbereich ist tber die sudlich verlaufende LandesstralRe L 485 an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Der innerstadtische Anschluss an den regionalen Schienenverkehr auf der Strecke Hannover-
Gottingen erfolgt Uber den Bahnhof Alfeld.

Der Anderungsbereich ist unmittelbar an das Busliniennetz des Regionalverkehrs Hildesheim
(RVHI) angebunden. Der Anschluss erfolgt Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,Perk-
wall/Sedanstrale®, die sich rd. 300 m stidéstlich vom Anderungsbereich entfernt befindet. Dort
verkehren mehrere Buslinien einschlieRlich der Stadtbuslinie 601.

Nordlich der L 485 verlauft ein kombinierter Geh- und Radweg, Uber den sowohl die Innenstadt
als auch die westlich gelegenen Bereiche der Kernstadt erreicht werden kdnnen. Ab der
Stralde ,Im Perk® verlauft der Ful3-/Radweg Richtung Osten beidseitig. FuRganger kénnen die
L 485 etwa 130 m ostlich des Anderungsbereiches gesichert an der Lichtsignalanlage (LSA)
an der Ecke L 485/Ravenstral3e queren.

s plonerzirkel 7



Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) enthalten Grundsatze sowie Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der
Grundlage des Niedersachsischen Gesetzes Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG)
erstellt wurden. GemalR 8§ 4 Abs. 1 ROG sind Ziele der Raumordnung bei allen raumbedeut-
samen MalRnahmen zu beachten sowie Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

Das zentralortliche System der Ober-, Mittel- und Grundzentren bildet fur die Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge die raumliche Basis. Es dient der standértlichen Blindelung
von Struktur- und Entwicklungspotentialen an Zentralen Orten, der Lenkung der rdumlichen
Entwicklung auf leistungsfahige Zentren und tragfahige Standortstrukturen sowie der ausrei-
chenden Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft im Verflechtungsbereich der Zentralen
Orte.

Die Festlegung der Zentralen Orte im Landesraumordnungsprogramm und in den Regionalen
Raumordnungsprogrammen soll gewahrleisten, dass in allen Teilen des Landes ein ausgegli-
chenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und Grundzentren erhalten bleibt bzw. entwickelt
wird, dass durch leistungsfahige Verkehrs- und Kommunikationsstrukturen verflochten ist.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen formuliert Ziele fur die raumliche Ent-
wicklung des Landes und gibt insofern Vorgaben fir den Rahmen der Regionalen Raumord-
nungsprogramme. Die Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen in der Fassung vom 26. September 2017 wurde in Teilen 2022 geéndert.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist die Stadt Alfeld (Leine) als Mittelzent-
rum festgelegt (LROP, Abschnitt 2.2, Ziff. 07). In Mittelzentren sind die zentral6rtlichen Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.

Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels unter Abschnitt 2.3 wird in der
LROP-VO Niedersachsen 2017 ausgefuhrt:

02 !Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderun-
gen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. ?Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten
Einkaufszentren und grolR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3
Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschliel3lich Hersteller-Direktver-
kaufszentren.

Mit dem Gutachten von Stadt + Handel, Dortmund/Leipzig vom Januar 2025, aktualisiert am
05.08.2026, ,fur die geplante Verlagerung eines LIDL-Marktes und Neuansiedlung eines Dro-
geriemarktes dm in Alfeld (Leine)“ wurde eine ,,Auswirkungsanalyse fir ein Bebauungsplan-
verfahren fir ein Sondergebiet Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO* vorgelegt.

s planerzirkel 8



Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

In dem Gutachten erfolgt eine Einordnung des Vorhabens in kommunalplanerische und
landesplanerische Grundlagen und es werden absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Aus-
wirkungen gepruft.

Das Planvorhaben wird in dem Gutachten in die Vorgaben der LROP-VO Niedersachsen 2017
eingeordnet:

In Bezug auf das Kongruenzgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 LROP-VO 2017) stellt das Gutach-
ten fest, dass das Planvorhaben kongruent zum Kongruenzgebot ist.

,Die Stadt Alfeld (Leine) stellt gem. LROP-VO Niedersachsen 2017 ein Mittelzentrum dar. Der
Kongruenzraum fur das Planvorhaben ist somit auf das Stadtgebiet beschréankt.” (S. 60) Im
Kapitel 5.3 legt das Gutachten dar, dass mindestens rd. 79 % des prognostizierten Umsatzes
im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel aus dem Stadtgebiet Alfeld (Leine) und somit
aus dem malfigeblichen Kongruenzraum generiert wird. Fir das Sortiment Drogeriewaren
kommen rd. 27 % des Umsatzes von aul3erhalb des mafligeblichen Kongruenzraumes. ,Folg-
lich werden sowohl im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im Sortiment
Drogeriewaren weniger als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des
mafgeblichen Kongruenzraums erzielt.“ (S. 61)

Das Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04) besagt, dass neue Einzelhandelsprojekte
nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig sind.
Das Gutachten flihrt aus, dass das Planvorhaben kongruent zum Konzentrationsgebot ist: ,Der
Vorhabenstandort befindet sich in der Kernstadt der Stadt Alfeld (Leine) und damitim zentralen
Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Alfeld (Leine). Das Regionale Raumordnungsprogramm
des Landkreises Hildesheim 20162 weist den Vorhabenstandort als Bereich mit vorhandener
Bebauung bzw. als Bauleitplanerisch gesicherten Bereich aus. Dementsprechend liegt eine
Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes vor.“ (S. 61)

Da sich der Vorhabenstandort gemafd Einzelhandelskonzept der Stadt Alfeld (Leine) (EHK Al-
feld (Leine)) auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und demnach auRerhalb einer
stadtebaulich integrierten Lage gemafd Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP-VO Niedersachsen 2017
befindet, wurde im Rahmen des Gutachtens von Stadt + Handel Gberprift, ob das Planvorha-
ben die Ausnahmeregelung des Satzes 3 des Integrationsgebotes erfullt. Zudem erfolgt eine
Einordnung und Bewertung der nahversorgungsstrukturellen Bedeutung des LIDL und dm-
Marktes an seinem Standort. Stadt + Handel zeigt anhand einer Abbildung (Abb. 4) auf, dass
mit dem Vorhabenstandort der erste Nahversorgungsstandort im ndrdlichen Bereich der Kom-
mune entsteht und ,somit auch zu einer weiteren rdumlichen Verbesserung der Nahversor-
gungssituation® beitragt. ,Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass es im ndrdlichen
Bereich keinen klassischen Lebensmitteldiscounter gibt, sondern ausschlief3lich vollsortimen-
tierte Angebote. Die Bevolkerungsgruppen im Norden Alfelds (Leine) die auf einen Lebensmit-
teldiscounter zurtickgreifen wollen, missen demnach aktuell eine weitere Wegstrecke (MIV)
auf sich nehmen. Im ful3laufigen Bereich finden sich keine entsprechenden Angebote, sodass
mit dem Planvorhaben ein entsprechendes Angebot im fu3laufigen Bereich geschaffen wer-
den kann und die Versorgung der Bevolkerung verbessert wird. Gleiches gilt fiir den Drogerie-
markt, der angesichts der eher stdlichen Ausrichtung des Rossmann im Zentrum insbeson-
dere ebenfalls die rdumliche Nahversorgung im Norden verbessern kann. Insgesamt zeigt sich
dadurch, dass das Planvorhaben einer Verbesserung der Nahversorgungssituation in Alfeld

2 Regionales Raumordnungsprogramm 2016 mit 1. Anderung, Zeichnerische Darstellung, Hildesheim
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(Leine) zutraglich ist und demnach die Ausweisung als (perspektivscher) Nahversorgungs-
standort zielfiihrend ist.” ,Unter Beriicksichtigung der fuRlaufigen Anbindung an diese Wohn-
siedlungsbereiche ist dem Vorhabenstandort eine siedlungsstrukturelle Integration zuzuspre-
chen.” (S. 62-63)

Weiterhin wurde im Rahmen der Erstellung des Gutachtens mittels einer Nutzungs- und Fla-
chenanalyse der Innenstadt gepruft, ,warum eine Verlagerung/Ansiedlung innerhalb des ZVB
Innenstadt Alfeld(Leine) aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht mog-
lich ist.“ (S. 65)

Zusammenfassend legt das Gutachten dar, dass das Planvorhaben aus fachgutachterlicher
Sicht ,.... unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Struktur der Innenstadt, Regelungen hin-
sichtlich Storfallbetriebe und der Versorgungsbedeutung fiir das nordliche Wohnsiedlungsge-
biet die Tatbestande der Ausnahmeregelung des LROP-VO Niedersachsen 2017“ erfillt. Da-
mit ist das Vorhaben aus fachgutachterlicher Sicht als kongruent zur Ausnahmeregelung des
Integrationsgebots flr nahversorgungsrelevante Vorhaben zu bewerten. (S. 68)

Die Stadt Alfeld (Leine) schlief3t sich dieser Bewertung an.

Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot gemaf Abschnitt 2.3 Ziffer 08 zeigt Stadt +
Handel auf, dass das Planvorhaben kongruent zum Beeintrachtigungsverbot ist: ,Eine wesent-
liche Beeintrachtigung von ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie der
verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung ist demnach?® nicht zu erwarten.“ (S. 68)

Fazit:
Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsatzen der LROP-VO Nieder-
sachsen.

Regionales Raumordnungsprogramm
Die Stadt Alfeld (Leine) ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Hildes-
heim aus dem Jahr 2016 (RROP 2016) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Anderungsbereich wird im RROP 2016 als Bereich mit vorhandener Bebauung bzw. als
bauleitplanerisch gesicherten Bereich ausgewiesen.

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine) stellt gemald § 5 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Ge-
meinde in den Grundziigen dar. Die verbindliche Bauleitplanung wird durch den Flachennut-
zungsplan vorbereitet.

3 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen wurden in den Kapiteln und 6.2 und 6.3 des Gut-
achtens von Stadt + Handel untersucht und bewertet.
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- Flachennutzungsplan 3.Anderung M. 1:5000
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Abb.8: Auszug aus der 3. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Alfeld (Leine) mit markier-
tem Anderungsbereich, unmafstablich
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine) wurde am 21.06.1979 wirksam. Die 3. An-
derung, deren Teilbereich 1 ,Perk* den Anderungsbereich beinhaltet, wurde am 09.09.1987
wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine) stellt das Plangebiet als ,gewerb-
liche Bauflachen® (G) dar.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Perk® soll ein ,sonstiges Sondergebiet* (SO) mit
der Zweckbestimmung ,grofRflachiger Einzelhandel” festgesetzt werden. Damit die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist
eine Anderung erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, im Wege
der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung des Flachennutzungsplans erfolgt im
Rahmen der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk*.
Der Geltungsbereich der Berichtigung umfasst die durch den Anderungsbebauungsplan tber-
planten ,gewerbliche Bauflachen® (G).

4.3 Einzelhandelskonzepts der Stadt Alfeld (Leine)

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Alfeld (Leine) (EHK Alfeld (Leine))
vom Januar 2025 (Stadt + Handel, Dortmund/Leipzig) kann auf der Homepage der Stadt Alfeld
(Leine) eingesehen werden (www.alfeld.de/wirtschaft/einzelhandelskonzept). Es empfiehlt die
Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes im Bereich des Plangebietes. Die Verlagerung
einschliel3lich Erweiterung des LIDL-Marktes von der Hannoverschen Stral3e 46 an den Stand-
ort des vorliegenden Anderungsbebauungsplans wird befiirwortet.

Dazu heildt es: ,Die stadtebaulichen Entwicklungszielstellungen der Stadt Alfeld (Leine) sind
in dem Zusammenhang die Verbesserung der Versorgungssituation durch eine Verlagerung
eines bislang nicht integrierten Lebensmittelmarktes in eine integrierte Lage sowie die Star-
kung des stadtischen Versorgungsangebotes im Bereich der Drogeriewaren. [...] Der Standort
wirde eine Versorgungsfunktion fur die nérdliche Kernstadt und den bisher unterversorgten
Ortsteil Eimsen einnehmen. “ (S. 73)

Weiter heil’t es zu der geplanten Ansiedlung des Drogeriemarktes: ,Der nachstgelegene zent-
rale Versorgungsbereich ist die Innenstadt Alfeld rd. 300 m sudéstlich des Vorhabenstandor-
tes. Wechselwirkungen mit dem dortigen bisher einzigen strukturprdgenden Drogeriemarkt in
Alfeld sind zu erwarten, jedoch ist die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes aufgrund
des Storfallbetriebes und der kleinteiligen Innenstadtstruktur aus fachlicher Sicht kaum um-
setzbar. Die genauen vorhabenbedingten Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich sind durch eine Auswirkungsanalyse festzustellen.” (S. 73)

Das Gutachten von Stadt + Handel (siehe 4.1) zeigt auf, dass das Planvorhaben konform mit
dem EHK Alfeld (Leine) ist:

,Das Planvorhaben ist als vollumfanglich kongruent zu den relevanten Empfehlungen, Grunds-
atzen und Zielen des EHK Alfeld (Leine) zu bewerten, insofern der Standort in der laufenden
Fortschreibung des EHK Alfeld (Leine) als Nahversorgungsstandort ausgewiesen wird (in Ent-
wurfsfassung als perspektivischer NVS ausgewiesen).” (S. 71)
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5. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Bislang gelten fiir den Bereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans die Fest-
setzungen des seit dem 30.11.1988 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 38 ,Perk®.

Mit Inkrafttreten der vorliegenden 1. Anderungen treten alle Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans, die im Geltungsbereich dieser 1. Anderung liegen, auRer Kraft. Bestandteil des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 38 ,Perk“ ist ein Plan mit flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel. Dieser setzt Gewerbe- und Industriegebiete mit unterschiedlichen Schallleistungspegeln
fest. Fur den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wird der Plan formal aufgehoben.
Die Anforderungen der 1. Anderung an den Schallschutz sind auf der Basis eines schalltech-
nischen Gutachtens (Bonk-Maire-Hoppmann GmbH, 06.08.2026) inhaltlich ausreichend kon-
kret gefasst.

6. WESENTLICHE FESTSETZUNGEN DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Perk® wird die Errichtung eines
grof3flachigen Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes planungsrechtlich vorbereitet.
Damit verbunden ist der Riickbau des im Plangebiet zur Zeit noch vorhandenen leer stehen-
den Gebaudekomplexes eines ehemaligen Autohauses.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden bislang als ,Gewerbegebiet* festgesetzte
Bereiche als ,sonstiges Sondergebiet* (SO) mit der Zweckbestimmung ,groR3flachiger Einzel-
handel” festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.600
m?2 sowie ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 650 m? sowie Nebenan-
lagen geman § 14 BauNVO, Stellplatze und ihre Zufahrten innerhalb des SO zulassig sind.

Als Kernsortiment sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemar der "Alfelder
Liste 2025" des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Alfeld (Leine) zulassig. Zentrenrelevante
sowie nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelvante Sortimente nach
der "Alfelder Liste 2025" werden auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit den relevanten Empfehlungen, Grundsatzen und
Zielen des EHK Alfeld (Leine) (vgl. Punkt 4.3).
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6.1.2 MalR der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflache

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,0 werden auch mit der 1. Anderung beibehalten.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse wer-
den nicht in die 1. Anderung des Bebauungsplans libernommen. Den Planungsinhalten ange-
messener ist die Festsetzung einer maximalen Hohe der baulichen Anlagen. In Verbindung
mit der festgesetzten Mindesthéhe der Oberkante des Ful3bodens des untersten Geschosses
von 90,0 m lber Normalhéhennull (NHN) ermdglicht die mit der 1. Anderung festgesetzte
maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen von 100 m tUber NHN Gebaude-
héhen bis etwa 10 m Hohe. Die festgesetzte Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens von
90,0 m wird gegenuber der festgesetzten Hohe des Ursprungsbebauungsplans um 2 m er-
héht. Damit wird in Verbindung mit der Flache fir den Hochwasserschutz (siehe Punkt 6.3)
ein Schutz vor Uberschwemmungen erzielt.

Der zur Zeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 38 setzt Uberbaubare Flachen innerhalb von
Baugrenzen fest. Diese werden weitestgehend beibehalten. Mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans werden jedoch die Baugrenzen im Sidwesten Richtung L 485 zuriickgenommen.
Die Baugrenze Richtung Norden wird geringflgig verlegt. Anstatt eines Abstandes von 3,0 m
zur Grundstucksgrenze wird dieser auf 1,5 m verringert. Stadtebaulich relevante Spannungen
kénnen hieraus nicht resultieren, da sich direkt angrenzend die Wegeparzelle mit der Zufahrt
zur Kleingartenkolonie befindet. Um das Grundstiick besser ausnutzen zu kénnen, wird im
Osten der Abstand der Baugrenze zur Stral3e ,Im Perk® von 18,0 m auf 10,0 m verringert.

AulRerhalb der als ,sonstiges Sondergebiet® (SO) festgesetzten Flachen werden mit der 1.
Anderung im stidostlichen Plangebiet Stellplatze festgesetzt. Diese sind im Bestand bereits
vorhanden und gehoéren einem privaten Eigenttimer, der diese Flachen entsprechend der Fest-
setzung weiterhin nutzen méchte.

6.2 StralRenverkehrsflachen und Einfahrtbereich
Die an das SO-Gebiet angrenzenden StralRenverkehrsflachen ,Im Perk® sowie die L 485 wer-

den unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tlbernommen.

Um die HochwasserschutzmalRnahme moglichst wenig zu beeintréachtigen, wird die Zufahrt
von der L 485 iber die Hochwasserschutzflache zum SO-Gebiet hinsichtlich ihrer Breite be-
grenzt.

6.3 Flachen fir den Hochwasserschutz

Der zwischen der festgesetzten SO-Flache und der sidlich angrenzenden Stral3enverkehrs-
flache der LandesstralRe L 485 verlaufende Graben wird auf der Grundlage einer wasserrecht-
lichen Plangenehmigung zu einem neuen Hochwasserableitungsgraben entlang des Radwe-
ges voraussichtlich 2027 durch den Leineverband als Projekttrager im Zuge der ,Gebietsko-
operation Hochwasserschutz obere Leine” ausgebaut. Die daftir erforderlichen Flachen wer-
den mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan als Flachen fiir den Hochwasserschutz
festgesetzt.
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6.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Schallschutz

Das Schalltechnische Gutachten zur vorliegenden Bebauungsplandnderung hat fur das fest-
gesetzte SO-Gebiet eine Uberschreitung der Orientierungswerte im sudlichen Randbereich
ermittelt. Dort sind Immissionsbelastungen durch StraRenverkehrslarm von bis zu 65 dB(A) zu
erwarten. Im weitern SO-Gebiet werden die maf3geblichen Orientierungswerte von 60 dB(A)
eingehalten.

Zum Schutz vor Schallimmissionen wird passiver Schallschutz in Verbindung mit Larmpegel-
bereichen (LPB) festgesetzt. Grundlage der Festsetzung ist die schalltechnische Untersu-
chung der Bonk-Maire-Hoppmann GmbH vom 05.08.2026.

6.5 Grinordnerische Festsetzungen
Im Ursprungsbebauungsplan ist eine 8 m breite Pflanzgebotsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

BauGB entlang der StralRe ,Im Perk” Uberlagernd auf den als Gewerbegebiet festgesetzten
Flachen festgesetzt. Festgesetzt ist die Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Bau-
men und Strauchern. Vorrangiges Ziel der Festsetzung ist ein Staub- und Sichtschutz fur die
benachbarte Wohnbebauung (vgl. S. 22 der Bebauungsplanbegrindung). Die dort bereits an-
gepflanzten Geholze werden durch die vorliegende 1. Anderung im Norden zum Erhalt festge-
setzt und im Suden durch die oben genannten privaten Stellplatze tberplant.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Anpflanzung von standortgerechten, heimi-
schen Baumen und Strauchern zwischen dem dort festgesetzten Gewerbegebiet und den
Dauerkleingartenflachen ist bislang nur in Teilbereichen umgesetzt. Mit der vorliegenden 1.
Anderung wird die Pflanzgebotsflache vollstandig durch das ,sonstige Sondergebiet* (SO)
uberplant und Richtung Westen verlagert. Dort dient sie der Einbindung der geplanten Einzel-
handelsflachen und der Abschirmung gegeniber den angrenzenden Dauerkleingarten.

7. WESENTLICHE BELANGE DER PLANUNG

7.1 Nachrichtliche Ubernahme Uberschwemmungsgebiet / Risikogebiet auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten

Das westliche Plangebiet der 1. Anderung ist im Ursprungsbebauungsplan als Uberschwem-
mungsgebiet gekennzeichnet. Durch den Ausbau der Leine wurde das gesetzliche Uber-
schwemmungsgebiet der Leine neu festgesetzt, so dass sich der Anderungsbereich aktuell
nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet der Leine befindet.

Mit Pressemitteilung vom 02.03.2026 des Niedersachsischen Landesbetriebes fir Wasserwirt-
schaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) wurde mitgeteilt, dass das Uberschwemmungsge-
biet der Warne ermittelt wurde. Es wurde festgestellt, dass die Warne bei einem HQ100 auf
der Strecke zwischen dem Ortsteil Sack bis zur Einmindung in die Leine Uber die Ufer tritt.
Von dem Uberschwemmungsgebiet sind tiberwiegend die direkt an die Warne angrenzenden
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bebauten Bereiche betroffen sowie u. a. auch der Bereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Perk".
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Abb. 9: Auszug aus dem vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Warne und der Leine, Umweltkar-
ten Niedersachsen, Niederséchsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Zugriff
08/2026

Beziiglich einer spateren Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes der Warne durch den
Landkreis Hildesheim werden zur Zeit seitens der Stadt Alfeld (Leine) in Zusammenarbeit mit
dem Leineverband MalRnahmen berechnet, bei denen mittels mobilem Hochwasserschutz (z.
B. Schutzwande aus Dammbalken 0.4.) und dem Ausbau des stralRenbegleitenden Grabens
zum Hochwasserableitungsgraben ein Teil der im Uberflutungsbereich liegenden Grundstiicke
geschitzt werden konnte. Diese wiirden dann aus der Gebietsverordnung herausfallen. Dazu
gehort auch der vorliegende Anderungsbereich.

Sollte die Herausnahme des Anderungsbereiches aus dem Uberschwemmungsgebiet bis zum
Zeitpunkt von Bauantragsverfahren noch nicht geschehen sein, ist zu priifen, ob und wie eine
Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis Hildesheim fir das jeweilige Bauvorhaben erteilt
werden kann.

Die untere Wasserbehotrde des Landkreises Hildesheim teilt mit Schreiben vom 13.07.2026
mit, dass — da sich der Anderungsbereich im Uberschwemmungsgebiet der Warne befindet —
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nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sowie Beeintrachtigungen des bestehen-
den Hochwasserschutzes zu vermeiden sind. Zudem sind Bauwerke hochwasserangepasst
zu errichten.

Nach Darstellungen des Umweltkartenservers des Niedersachsischen Umweltministeriums
(Stand 08/2026) befindet sich der Bereich des Gebaudes des ehemaligen Autohauses sowie
Ostliche Bereiche des Plangebietes der 1. Anderung im Bereich von ,Risikogebieten auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten* gemaRk § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (siehe Abb.
10). Das bedeutet, dass diese in der unteren Abbildung dargestellten Bereiche bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQextrem) tiberschwemmt werden.

‘.
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20260805-171722_Umweltkarten MaBstab: 1:5.000 AR Bl e

Abb. 10: Auszug aus den Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten § 78b WHG, Umweltkarten
Niedersachsen, Niederséchsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Zugriff 08/2026

7.2 Standortalternativen

Mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan erfolgt eine Nachnutzung eines stillgelegten
Autohausbetriebes. Mit der Revitalisierung des brach liegenden Standortes wird eine proble-
matische stadtebauliche Situation behoben.

Es handelt sich um einen bereits erschlossenen Standort, der an die nordlichen Wohnsied-
lungsbereiche von Alfeld (Leine) angebunden ist. Bestehende Infrastruktur kann weiterhin ge-
nutzt werden.

Das Vorhaben tradgt dem mit § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) geforderten sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz des Aul3enbereichs Rechnung. Zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich wird vermieden.
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Das Gutachten von Stadt + Handel (01/2025, aktualisiert am 05.08.2026) zeigt zudem auf,
dass innerhalb des ndérdlichen Kernstadtbereiches keine weiteren geeigneten Alternativfla-
chen zur Verfiigung stehen.

7.3 Natur- und Umweltschutz, Artenschutz

Da es sich bei der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 um ein beschleunig-
tes Bebauungsplanverfahren handelt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Pla-
nung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Eine naturschutzfachliche Eingriffsermittiung mit sich daraus ergebenden Kompensations-
mafinahmen ist flr diesen Bebauungsplan nicht erforderlich. Die im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzten Pflanzgebotsflachen wurden nicht als Kompensationsmafinahmen festgesetzt.

Dennoch sind die naturschutzfachlichen Belange auch ohne Durchflhrung einer férmlichen
Umweltprifung sowie einer formlichen Prifung des Eingriffs in Natur und Landschaft zu be-
trachten. Zudem sind die artenschutzrechtlichen Aspekte zu beachten. Alle wild lebenden Tier-
und Pflanzenarten unterliegen dem allgemeinen Schutz gem. § 39 Bundesnaturschutzgesetz-
tes (BNatSchG). Zudem unterliegen alle europaisch geschitzten Arten den Zugriffsverboten
des § 44 BNatSchG (Besonderer Artenschutz).

Die Flachen im Plangebiet sind mit dem aufgegebenen Autohaus und seinen dazugehérigen
Wege- und Stellplatzflachen bereits bebaut. Unversiegelte Bereiche bestehen in Form von
randlichen Gehdlzeingriinungen und mit der westlichen groR3flachigen Scherrasenflache. Mit
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans wird die im Ursprungsbebauungsplan fest-
gesetzte GRZ von 0,8 beibehalten. Im Rahmen der 1. Anderung sichern griinordnerische Fest-
setzungen in den Randbereichen des geplanten Sondergebietes den (teilweisen) Erhalt vor-
handener Geholzstrukturen und schaffen neue Geholzflachen.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes ist eine erhebliche Beeintrachti-
gung von Tierarten nicht zu erwarten. Jedoch unterliegen alle wild lebenden Tier- und Pflan-
zenarten dem allgemeinen Schutz gem. 8§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Zudem
unterliegen alle européisch geschitzten Arten (europdische Vogelarten, Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie) den Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG (Besonderer Artenschutz). Es
ist zu prifen, ob durch die Realisierung der Planung artenschutzrechtliche Verbote verletzt
werden kdnnen. In den vorhandenen gehélzbestandenen Bereichen ist mit dem Vorkommen
europaisch geschitzter Vogelarten zu rechnen, die haufig im Siedlungsbereich auftreten und
jahrlich neue Nester bauen.

Um zu vermeiden, dass gegen Artenschutzbestimmungen verstof3en wird, ist im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung zu beachten, dass gem. § 39 BNatSchG die Beseitigung oder der Ruck-
schnitt von Baumen oder Strauchern nur in der Zeit vom 01.10 - 28.02. (Allgemeiner Schutz
wild lebender Tiere und Pflanzen) erfolgen darf.

Die Beseitigung von Geholzen sowie der Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen darf nur
nach fachgutachterlicher Uberpriifung auf eine Besiedlung durch besonders geschiitzte Arten
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(insbesondere Fledermause, Bilche) erfolgen. Die Uberpriifung muss zeitnah vor der Beseiti-
gungsmaflinahme erfolgen, andernfalls sind die potenziellen Quartiere nach Kontrolle zu ver-
schliel3en. Die MalRnahme sollte mit der Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmt werden.

Fur das Vorhaben ist eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich (siehe Punkt 2).

Fazit der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG ist, dass eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung geméan den Vorschriften des UVPG aufgrund der Ergebnisse der Allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich ist:

,Die Beschreibung und Bewertung der moglichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens hat ergeben, dass aufgrund der Bodenversiegelung, des Bodenauftrags sowie
durch eine mdgliche Beeintrachtigung von Tierlebensrdumen negative Auswirkungen
zu erwarten sind. Diese sind aufgrund ihrer Grof3enordnung im Sinne einer Umweltver-
traglichkeitsprifung als nicht erheblich einzustufen bzw. kénnen durch artenschutz-
rechtliche MaRBhahmen vermieden oder vermindert werden.

Die rechnerisch ermittelte Erh6hung des Verkehrslarms durch das geplante Vorhaben
ist am malf3geblichen Messpunkt It. Larmgutachten messtechnisch nicht nachweisbar
und subjektiv nicht wahrnehmbar. Somit ist hier von keiner erheblichen Erh6hung der
Risiken fur die menschliche Gesundheit auszugehen.

Entsprechende Anforderungen des Hochwasserschutzes werden bei den Planungen
beriicksichtigt, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen fur den Hochwasser-
schutz zu erwarten sind.

Erhebliche nachteilige Umweltwirkungen im Sinne des UVPG entstehen nicht.”
(S. 15)

7.4 Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgte bereits fir das zwischenzeitlich

aufgegebene Autohaus.

Telekommunikation
Das Plangebiet ist bereits an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ange-
schlossen.

Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Die Avacon Wasser GmbH weist mit Schreiben vom 15.06.2026 darauf hin, dass im Bereich
des Plangebietes zwei Trinkwasserleitungen aus PVC liegen.

In Bezug auf die Loschwasserversorgung heif’t es: ,Welche Anforderungen an die Lésch-
wasserbereitstellung vor Ort bestehen (ggf. Bau einer Zisterne), misste von Seiten des Vor-
habentragers im weiteren Planungsverlauf geklart werden.*

Der Landkreis Hildesheim weist mit Schreiben vom 13.07.2026 in Bezug auf den vorbeugen-
den Brandschutz darauf hin, dass zur Loschwasserversorgung des Plangebietes im Umkreis
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von 300 m zur baulichen Anlage fir eine Léschzeit von 2 Stunden eine Loschwassermenge
von mind. 1.600 I/min (96 m3/h) zur Verfigung gestellt werden muss. ,Als Léschwasserent-
nahmestellen sind in ausreichender Anzahl Léschwasserhydranten anzuordnen. Die bauli-
chen Anlagen dirfen fir den Erstangriff nicht weiter als 75 m von einem Hydranten entfernt
sein. Der Druck im Hydranten darf nicht unter 1,5 bar fallen.”

Wenn die erforderliche Loschwassermenge durch Hydranten nicht sichergestellt werden
kann, muss dementsprechend ein unterirdischer Loéschwasserbehélter gem. DIN 14230 her-
gestellt werden. Hierfur wére ein gesonderter Bauantrag erforderlich.”

Nach Rucksprache mit dem Amt fir Feuerwehrwesen der Stadt Alfeld (Leine) und der Avacon
Wasser GmbH am 10.08.2026 ist der Grundschutz der Loschwasserversorgung aus dem
Trinkwassernetz gesichert. Es steht eine Léschwassermenge von 96 md3/h lber einen zwei-
stiindigen Zeitraum zur Verfigung. Neben den verschiedenen Hydranten im Umkreis von 300
m befindet sich zusatzlich noch eine unabhéangige Loschwasserenthnahmestelle am Mihlen-
graben. Zusatzlich ist fur den Erstangriff u.a. ein wasserfiihrendes Léschfahrzeug in der Ersta-
larmierung vorgesehen.

Die ausreichende Lschwasserversorgung ist somit gewahrleistet

Stromversorgung
Trager der Stromversorgung ist das Uberlandwerk Leinetal (UWL).

Abwasserbeseitigung
Das Plangebiet ist bereits an die Schmutzwasserkanalisation der Stadt Alfeld angeschlossen.
Es sind ausreichend Kapazitaten vorhanden.

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist bereits an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen. Die Grund-
stiicksentwasserung Uber den sudlich angrenzenden Graben, der zu einer Flache fir den
Hochwasserschutz ausgebaut wird, ist bereits geprift und maoglich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Hildesheim (ZAH). Der
ZAH weist mit Schreiben vom 25.06.2026 darauf hin, dass private Verkehrsflachen aus recht-
lichen Grinden nicht benutzt werden dirfen. Fur eine Tonnenabfuhr innerhalb des festgesetz-
ten ,sonstigen Sondergebietes” muss sich der Bauherr mit der ZAH direkt in Verbindung set-
zen.

7.5 Verkehrliche Belange )
Das Plangebiet ist mit verschiedenen Verkehrsmitteln (Pkw, OPNV, Rad und ful3laufig) gut zu

erreichen (siehe Punkt 3.1). Fir zu FuR Gehende ist eine direkte Verbindung von der Stral3e
.Im Perk® auf die Sondergebietsflache vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plan-
gebietes durch Pkw und Anlieferverkehr ist durch die angrenzende L 485 gewahrleistet. Die
derzeit bestehende Zufahrt fiir Pkw zum ehemaligen Autohaus Uber die Stral3e ,Im Perk® wird
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aufgegeben und Uberplant. Dadurch erfolgt fur die Anwohner der Stral’e ,Im Perk* eine Ent-
lastung gegenuber dem bisherigen Zustand.

Die Verkehrsuntersuchung vom Dezember 2024 (Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover)
ermittelt die Anbindung des Plangebietes an die L 485 in Bezug auf die Leistungsfahigkeit und
Verkehrsqualitat. Dabei wurde von einer Zu-/Abfahrt der geplanten Einzelhandelsflache ge-
genlber der Einmindung der Gewerbebereiche stdlich der L 485 ausgegangen. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass die neuen Einzelhandelsnutzungen problemlos an die L 485
angebunden werden kénnen. Dafiir sind nur geringe Anderungen erforderlich: ,An die Anbin-
dung der Gewerbebereiche ist bereits ein Linksabbiegestreifen vorhanden. Die derzeitige
Sperrflache gegeniber kann als Linksabbiegestreifen zum neuen Einzelhandelsbereich die-
nen.“(S. 18)

Da das Plangebiet in weiten Teilen aul3erhalb der stral3enrechtlich festgesetzten Ortsdurch-
fahrt Alfeld an der sogenannten freien Strecke der Landesstrale liegt, weist die Niederséachsi-
sche Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr (NLStV) in ihrem Schreiben vom 14.07.2026
darauf hin, dass die Zufahrt eine Sondernutzung im Sinne des § 18 des Niedersachsischen
Strallengesetzes (NStrG) ist, ,fir die es einer ausdriicklichen Genehmigung des StraRenbau-
lasttragers der Landstrafle bedarf.” Dieser kdnne der geplanten Zufahrt nur zustimmen, wenn
,fur alle Verkehrsteilnehmenden eine verkehrssichere Ausgangslange geschaffen wird.”

Als Voraussetzungen fur die Genehmigung wird in dem Schreiben genannt:

— ,die Gestaltung einer groRzligigen Rampe auf dem Gelande des Einzelhandels, bei
der die Rampe etwa 6m vor dem gemeinsamen Geh- und Radweg hdhengleich aus-
l&uft, um eine ebene Aufstellflache fur einen PKW zu bieten.”

— ,die verkehrsgerechten Sichtdreiecke im Bereich der Zufahrt sind ein- und freizuhalten.
Fur die Sicherheit sind die Sichtdreiecke mindestens auf eine Geschwindigkeit von 50
km/h auszulegen, besser ware die Berlcksichtigung auf eine Geschwindigkeit von
70km/h, da sich die Zufahrt im Ortseingangsbereich befindet.”

— ,die Verpflichtung zur Nachbesserung durch geeignete MaBhahmen sollte es durch die
Anbindung des Einzelhandels an die L485 zu einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit
kommen. Hierzu ware die Stadt bzw. der Erlaubnisnehmer der Zufahrt (Markbetreiber)
in der Pflicht und Kostentragerschaft. “

Diese Bedingungen kénnen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung erfullt werden.

Geh- und Radverkehr

Durch die in Verbindung mit Hochwasserschutzmafnahmen geplante Aufh6hung des Gelan-
des des Einzelhandels wird die zur Zeit bestehende Hohendifferenz von teilweise bis zu 1 m
zwischen dem ndrdlich entlang der L 485 verlaufenden kombinierten Geh- und Radweg und
dem Gelénde des ehemaligen Autohauses aufgehoben. Die Angleichung der Hohen bewirkt
bessere Sichtverhaltnisse zwischen den an- und abfahrenden Pkws und dem Geh- und Rad-
verkehr und tragt zu einer erhdhten Verkehrssicherheit bei.

s planerzirkel 21



Bebauungsplan Nr. 38 ,Perk®, 1. Anderung

7.6 Bauverbotszone

Entlang der L 485 ist gemald § 24 NStrG eine Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom
Fahrbahnrand der LandesstralR3e zu beachten. Innerhalb der gesetzlichen Bauverbotszone
sind Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen grof3eren Umfangs unzu-
lassig.

Der geplante Ausbau des Grabens zu Zwecken des Hochwasserschutzes innerhalb der Bau-
verbotszone ist mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr abge-
stimmt.

7.7 Immissionsschutz

Storfallbetriebe im Sinne des § 3 (5a) des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (BIm-
SchG)

Westlich der Innenstadt von Alfeld (Leine) befindet sich die Fa. Sappi Alfeld GmbH, welche
aufgrund der dortigen Verarbeitung von Schwefeldioxid (SO2) dem Regelungsbereich der ,Se-
veso-llI-Richtline nach EU-Richtlinie 2012/18 und der darauf beruhenden nationalen Gesetz-
gebung unterliegt.

Angesichts dessen wurde ein ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Alfeld (Leine)
zur ,Seveso-llI-Richtlinie“ erstellt und angemessene Sicherheitsabstande nach der Definition
des 8§ 3 Abs. 5 ¢ BImSchG ermittelt. Die Gefahrenpunkte liegen im stidwestlichen Bereich des
Betriebsgelandes. Die Sicherheitsabstande umfassen dabei einen 600 m-Umkreis um eine
Rohrleitung im Bereich der Kocherei sowie einen 650 m-Umkreis um einen Abluftkamin der
Strahlwaschanlage.

Das geplante Vorhaben befindet sich zwar direkt angrenzend, aber auf3erhalb der 0.g. Sicher-
heitsabstande.

Eine erhohte Anfélligkeit des Vorhabens fir Storfélle liegt somit nicht vor.

Schalltechnisches Gutachten

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen, wurde im
Rahmen der Entwurfsfassung ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Bonk-Maire-Hopp-
mann GmbH, Garbsen, 08/2026).

Dabei wurden die durch die Nutzung der geplanten Markte zu erwartenden Gerauschimmissi-
onen im Bereich der benachbarten schutzwiirdigen Bauflachen ermittelt und beurteilt. Die Ein-
zelhandelsmarkte Lidl und dm wurden dabei als ,Nutzungsbeispiel“ bzw. ,Bebauungsentwurf*
betrachtet. Es wurden einerseits Gerdusche durch die Parkplatznutzung, andererseits die Ge-
rdusche des Lkw-, Liefer- und Ladeverkehrs sowie der Betrieb luftungs- und klimatechnischer
Anlagen betrachtet. Dartber hinaus wurde die Mehrbelastung der 6ffentlichen Stral3e, die mit
dem Planvorhaben in Verbindung steht, untersucht und beurteilt.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm der L 485 bzw. der Gudewillstral3e vorbelastet. Dartiber
hinaus besteht eine Gerdusch-Vorbelastung durch planungsrechtlich ausgewiesene Gewerbe-
und Industriegebiete. Fir diese sind mit dem Bebauungsplan Nr. 38 flachenbezogene Schall-
leistungspegel festgesetzt.
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Gewerbelarm

In den angrenzenden Mischgebieten wurde fiir die einzelnen Immissionsorte (10) (,Aufpunkte®)
festgestellt, dass die Vorbelastung durch Gewerbelarm am 10-1 bereits ausgeschopft ist. Mit
der Zusatzbelastung durch das vorliegende Vorhaben werden die mal3geblichen Immissions-
richtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um jeweils 0,2 Gberschritten. Dabei handelt
es sich im Sinne von Nummer 3.2.1 TA Larm um keinen relevanten Immissionsbeitrag. Bei
den weiteren Aufpunkten ist mit einer Unterschreitung der mafRgeblichen Orientierungswerte
zu rechnen.

Fur das nachstgelegene Gebaude der Kleingarten ergibt sich tags eine Gesamtbelastung (Vor-
belastung + Zusatzbelastung durch das Vorhaben) von rd. 58 dB(A). Fir die Kleingartenanlage
ist damit mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte von rd. 3 dB(A) zu rechnen. Dazu
fuhrt das Gutachten aus: ,Nach den LAI-Hinweisen zur Auslegung der TA-Larm gilt fur Klein-
gartenanlagen, sowie Wohnnutzung nach Bebauungsplan nicht zugelassen ist, dass das
Schutzinteresse in der Regel hinreichend gewahrt ist, wenn ein immissionsrichtwert von 60
dB(A) fur die Tageszeit nicht Uberschritten wird.“ 60 dB(A) werden im vorliegenden Fall nicht
uberschritten.

Verkehrslarm

Zusétzlich zur Immissionsbelastung auf das Plangebiet wurde die durch die Mehrbelastung
der L 485 bzw. GudewillstraBe die zu erwartende Immissionsbelastung auf bestehende Ge-
baude entlang der Gudewillstra3e ermittelt. ,Aus dem Vergleich der langenbezogenen Schall-
leistungspegel im Prognose-Nullfall bzw. im Plan-Fall ist ersichtlich, dass mit keiner signifi-
kanten Steigerung der Verkehrsmenge zu rechnen ist.“ (S.22) Es ergibt sich auch ,keine
wesentliche Erhdhung der Schallemissionen im Sinne der 16 BImSchV. (S. 23).

Im Prognosenulifall liegt die Immissionsbelastung durch StraRenverkehrslarm im Bereich des
am starksten betroffenen Wohngebaudes an der GudewillstraBe Ecke RavenstraRe* bei 70 -
71 dB(A) am Tage bzw. 62 - 63 dB(A) in der Nachtzeit. Dort werden die Bezugspegel der
»Zumutbarkeitsgrenze“ von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nachtzeit zur Zeit bereits
erreicht. ,Die Immissionsbelastung am Aufpunkt IS2 ist annahernd identisch, die am IS1 liegt
am Tage bei 67 — 68 dB(A) bzw. rd. 60 dB(A) in der Nachtzeit.“ (S. 30)

Im Planfall steigt die Gesamt-Immissionsbelastung durch Stralenverkehrslarm im Bereich der
am starksten betroffenen Wohngebaude geringfigig um 0,5 dB am Tage an. In der Nacht
hingegen ist mit keiner Anderung der Immissionsbelastung zu rechnen., da die Betriebszeit
der Méarkte nur im Tageszeitraum liegt.

In Bezug auf die ermittelte Erhéhung 0,5 dB(A) stellt das Gutachten fest: ,Pegeldifferenzen
unter 1 dB sind messtechnisch nicht nachweisbar und subjektiv nicht wahrnehmbar.“ (S. 30)
Weiterhin wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass bei den Berechnungen in Sinne einer
konservativen Annahme von einem nicht geriffelten Gussasphalt mit dem Stral3endeckschicht-
Korrekturwert von O ausgegangen wurde. Sollte im Rahmen der geplanten Sanierung der
Fahrbahn ein Splittmastixasphalt SMA 8 oder Asphaltbeton < AC11 eingebaut werden, sei mit
einer Verringerung der Immissionsbelastung um bis zu 2,5 dB zu rechnen. ,Eine vergleichbare

4 Hausnummer Ravenstral3e 46
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Pegelminderung ergibt sich bei einer Geschwindigkeitsreduzierung auf 30km/h. In beiden Fal-
len wiirden dann auch im Planfall, die Bezugspegel der ,absoluten Zumutbarkeitsgrenze* (70
dB tags) eingehalten werden.” (S. 31)

Die Errichtung von Larmschutzanlagen entlang der Gudewillstral3e zum Schutz vor Verkehrs-
larm ist aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar. Bei der mit der Umsetzung des Plan-
vorhabens verbundenen Zunahme des Stral3enverkehrslarms um 0,5 dB(A) ist eine geringe
Pegelsteigerung verbunden, die messtechnisch nicht nachweisbar und subjektiv nicht wahr-
nehmbar ist.

In Bezug auf den Anderungsbereich ist aus den Rasterlarmkarten des Gutachtens ersichtlich,
dass am sudlichen Rand des festgesetzten SO-Gebietes mit einer Immissionsbelastung durch
Stral3enverkehrslarm von bis zu 65 dB(A) zu rechnen ist. Im Uberwiegenden Teil des SO-
Gebietes ist mit Werten von bis zu 60 dB(A) zu rechnen. In diesem Bereich wird der fir ein
Mischgebiet mafigebliche Orientierungswert von 60 dB(A) tags eingehalten. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse werden durch Festsetzungen zum passiven
Schallschutz berticksichtigt (siehe 6.4).
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