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1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3635).

Der Rat der Stadt Soltau hat am 19. Mai 2016 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 121 beschlos-
sen. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch den Abdruck in der
Bohme-Zeitung am 23. Mai 2016.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte durch eine &ffentli-
chen Informationsveranstaltung am 30. Mai 2016 im Ratssaal der Stadt Soltau.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein konnten,
wurden gemall § 4 Abs. 1 i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11. Mai 2017 unterrichtet und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat am 1. Marz 2018 den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 121 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 121, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 14. Marz 2018 bis einschlie3lich 25. April 2018
wahrend der Dienststunden gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die o&ffentliche Ausle-
gung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 6. Marz 2018 in der Bohme-
Zeitung ortsublich bekanntgemacht.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berthrt werden kénnen,
wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB am zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Rat der Stadt Soltau hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnah-
men der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am geprift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB (13. Mai 2017) férmlich einge-
leitet sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden, so dass nach § 245¢c Abs. 1 in Ver-
bindung mit § 233 Abs. 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vorschriften des BauGB angewendet
wurden.

Der Rat der Stadt Soltau hat den Bebauungsplan Nr. 121, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

und dem Text (Teil B), am als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.
Der katastermafige Bestand am sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stad-

tebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.



1.2 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage flr den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient ein Auszug
aus der Allgemeinen Liegenschaftskarte im MaR3stab 1 : 1.000 mit Stand vom Marz 2016.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biro Evers & Kissner, Ferdinand-Beit-
Stralde 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Als Anlagen werden folgende Unterlagen dem Bebauungsplan beigefiigt:

o ,Neubau Polizeiinspektion Heidekreis | Genehmigungsplanung | Sanierungskonzept®, Ingeni-
eur-Dienst-Nord, Februar 2018

o ,Bebauungsplan Nr. 121 ,Erweiterung der Polizeiinspektion“ der Stadt Soltau | Abschlussbe-
richt zur Kartierung ausgewéhlter Tierartengruppen®, Institut fir Angewandte Okosystemfor-
schung GmbH, Dezember 2017

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 121 der Stadt Soltau ist es, der bestehenden Polizei-
inspektion Erweiterungspotenziale zu erdffnen. Der Standort der bestehenden Polizeiinspektion im
unmittelbaren Randbereich zur Innenstadt von Soltau eignet sich besonders gut fir diese Nutzung, da
durch den Anschluss an die B6hmheide die BundesstraBen B 3 (Celler StraBe) und B 71 (Lineburger
StraBe) schnell zu erreichen sind. Hierliber ist eine sehr gute Anbindung des gesamten Stadtgebietes
sowie von Einsatzorten im gesamten Landkreis Heidekreis gewéhrleistet. Die Planung dient somit der
Gewabhrleistung der Sicherheit des gesamten Landkreises Heidekreis und unterstiitzt somit die geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB formulierte Aufgabe der Bauleitplanung der Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevélkerung. Gleichzeitig mdchte die Stadt Soltau dieses Bebauungsplanverfahren nutzen, um den
Bestandswohnungsbau zu sichern.

Der geplante Neubau fir ergdnzende Buro- und Verwaltungsnutzungen der Polizeiinspektion dient der
Sicherung des Polizeistandortes in der Stadt Soltau und folgt der Zielsetzung, die Stadt Soltau hin zu
einem Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen zu entwickeln. Die Bundelung der Aufgaben der
Polizei am bestehenden Standort in der Stadt Soltau ist ein zentraler Baustein zur Erreichung dieses
Ziels. Fir die Erweiterung der bestehenden Polizeiinspektion kommen nur die stdlich angrenzenden,
bisher noch unbebauten Flachen in Frage. Nur auf dieser Flache kann die erforderliche Erweiterung
im Umfeld des bestehenden Standorts realisiert werden. Aufgrund von fehlenden Alternativflachen im
Stadtgebiet der Stadt Soltau kommt eine Umsiedlung der Polizeiinspektion nicht in Betracht.

Daruber hinaus tragt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 121 mit der Bindelung der Polizei am
bestehenden Standort der gemafB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlcksichtigen Aufgabe der Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, mit der Sicherung der Bestandsbebauung gemaB § 1 Abs. 4
BauGB zu der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener
Ortsteile, gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB zur langfristigen Erhaltung, Sicherung und Schaffung orts-
naher Arbeitsplatze bei, beachtet die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB formulierten Belange des
Hochwasserschutzes und unterstitzt die Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung, die Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung geméBn § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB.

Der Rat der Stadt Soltau hat am dem Bebauungsplan Nr. 121 zugestimmt.



31 Regional- und Landesplanung

GeméaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) formuliert und werden
im Regionalen Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Heidekreis (RROP) konkretisiert. Im Fol-
genden sind die fur die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung
aufgefahrt.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (2008 und 2017)

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2008 wurde aktualisiert. Die
Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist
am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und
Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) veréffentlicht worden.

Das LROP 2017 stellt die Stadt Soltau als Mittelzentrum dar. Eine Haupteisenbahnstrecke quert die
Stadt Soltau in Ost-West-Richtung, weitere drei sonstige Eisenbahnstrecken sind umliegend darge-
stellt. Dartiber hinaus verlaufen vier Hauptverkehrsstralten durch die Innenstadt Soltaus und eine
Autobahn (Bundesautobahn 7) fiihrt éstlich an Soltau vorbei. Vereinzelte Flusslaufe sind als Natu-
ra 2000-Gebiet dargestellt.

Diese zeichnerischen Darstellungen des LROP 2017 werden in einer Lesefassung erganzt. Hierin trifft
das LROP folgende Ziele und Grundsatze fir die Stadt Soltau:

o ,Die besonders grof3e raumliche Konzentration zahlreicher kundenstarker Tourismuseinrich-
tungen mit potenziell ganzjahriger Nachfrage wie der Heide-Park Soltau, der Vogelpark Wals-
rode, der Center Parc, der SnowDome oder die KartBahn in Bispingen unterscheidet die Lu-
neburger Heide deutlich von anderen Tourismusregionen in Niedersachsen und schafft opti-
male Rahmenbedingungen fir ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit touristischer Verkntip-
fung. [...] Bestehende Besuchermagnete wie der Heide-Park Soltau, der Vogelpark Walsrode
und der Center Parc sowie Uberregional bedeutsame Freizeitsportanlagen wie die KartBahn



und der Snowdome in Bispingen sind durch neue Einrichtungen und Angebote weiter zu at-
traktiveren.!

o ,In der Region Soltau-Fallingbostel [inzwischen: Heidekreis] sind die vorhandenen Potenziale
zum Aufbau eines (iberregional bedeutsamen logistischen Knotens zu nutzen.“?

AulRerdem wird das Stadtgebiet Soltaus in Nord-Siid-Richtung durch drei linienférmige Biotopverbiin-
de durchquert. Direkt durch das Zentrum der Stadt Soltau verlaufen die ,B6hme* sowie die ,Soltau”.
Ostlich des Stadtzentrums ist die ,GroBe Aue“ dargestellt. Zu den dargestellten Biotopverbiinden so-
wie zu den Natura 2000-Gebieten trifft die Lesefassung des LROP folgende, fir die Planung relevante
Aussagen:

o ,Zur nachhaltigen Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten und deren Populationen
einschlieBlich ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften sowie zur Bewahrung, Wieder-
herstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen ist ein lan-
desweiter Biotopverbund aufzubauen.[...] Sie sind als Vorranggebiete Biotopverbund, Vor-
ranggebiete Freiraumfunktionen, Vorranggebiete Natur und Landschaft, Vorranggebiete Grin-
landbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung, Vorranggebiete Natura 2000 oder Vorrangge-
biete Verbesserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushalts in die Regionalen
Raumordnungsprogramme zu tUbernehmen und dort raumlich naher festzulegen. [...]

o Es sind geeignete Habitatkorridore zur Vernetzung von Kerngebieten auf Basis naturschutz-
fachlicher Konzepte festzulegen.

o Zur Unterstitzung der Umsetzung des Biotopverbundes durch die nachgeordneten Planungs-
ebenen und zur Schonung wertvoller land- und forstwirtschaftlicher Flachen sollen Kompensa-
tionsmalnahmen vorrangig in Flachenpools und in den fir den Biotopverbund festgelegten
Gebieten inklusive der Habitatkorridore umgesetzt werden.

o Die Gebiete des europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ sind entsprechend der je-
weiligen Erhaltungsziele zu sichern.“3

Weiterhin geht das LROP 2017 nicht nur auf die Flachen der Biotopverblinde selber ein, sondern er-
ganzt diese um Aussagen zu aulRerhalb der FFH-Gebiete gelegenen Flachen: ,Zu beachten ist, dass
bei fast allen LRT (FFH-Lebensraumtypen) auch der Schutz der auRerhalb der FFH-Gebiete gelege-
nen Vorkommen fir die Umsetzung der FFH-Richtlinie notwendig ist, da die Bewahrung bzw. Wieder-
herstellung des ginstigen Erhaltungszustands die Erhaltung des gesamten Verbreitungsgebietes und
der Gesamtflache der LRT erfordert.*

Im Rahmen einer durchgeflihrten FFG-Vertraglichkeitsstudie wurden nicht nur potenzielle Auswirkun-
gen der Planung auf die Flachen innerhalb des FFH-Gebiets untersucht. Ebenfalls wurden die aul3er-
halb angrenzenden und zur Bebauung vorgesehenen Flachen sowie die unmittelbar stdlich hieran
angrenzenden Grinflachen in die Betrachtung einbezogen (vgl. Kapitel 3.1.3 ,Natura 2000-Gebiete®).

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis (2000 und
2015)

GemaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) zahlen die in Aufstellung befindlichen Ziele, die
die im urspriinglichen Regionalen Raumordnungsprogramm aus dem Jahr 2000 (RROP 2000), wel-
ches seit dem September 2015 nicht mehr wirksam ist, beinhalteten Ziele ergénzen, zu den sonstigen

1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, S. 117f
2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, S. 170

3 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, S. 20f

4 Begriindung zur Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP), S. 64



Erfordernissen der Raumordnung. Sie sind gemaB § 4 Abs. 1 Satz 4 ROG bei raumbedeutsamen
Planungen in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen. Die in Aufstellung be-
findlichen Ziele des Entwurfes des Regionalen Raumordnungsprogramms aus dem Jahr 2015 (RROP
2015) werden daher bei der Planaufstellung bertcksichtigt.

N
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Der Entwurf des RROP 2015 stellt die Stadt Soltau als Mittelzentrum dar. Soltau fungiert als Standort
mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten, Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstatten, und als Standort mit den Entwicklungsaufgaben Tourismus und bildet einen
regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt. Die Stadt wird von einem Vorranggebiet Hauptver-
kehrsstraBe in Ost-West-Richtung gequert. AuBerdem verlaufen mehrere Vorranggebiete StraBe von
regionaler Bedeutung durch das Stadtgebiet.

Umliegend um das Stadtgebiet sind Vorranggebiete fir Natur und Landschaft sowie Vorbehaltsgebiete
fur die Erholung vorhanden. Die Zeichnerische Darstellung in unmittelbarem Einflussbereich des
Plangebietes legen ein Vorranggebiet Natura 2000, ein Vorranggebiet Biotopverbund und ein Vor-
ranggebiet Hochwasserschutz, als Ziele der Raumordnung, fest. Auswirkungen auf das Vorranggebiet
Natura 2000 und das Vorranggebiet Biotopverbund wurden im Rahmen der durchgefiihrten FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung betrachtet und bewertet. Hiernach sind erhebliche Beeintrdchtigungen
auf diese Gebiete auszuschlieBen. Das ebenfalls im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets gelegene
Vorranggebiet Hochwasserschutz wird von der hier vorliegenden Planung nicht berlhrt. Es liegt voll-
standig auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 121 ,Erweiterung der Polizeiinspek-
tion“ und unterliegt keiner funktionalen Einbindung.

Diese zeichnerischen Darstellungen des RROP werden in einer Lesefassung erganzt. Hierin trifft das
RROP folgende Ziele und Grundsatze fir die Stadt Soltau:

o ,Durch das Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentren abschlieBend festgelegt sind
im Landkreis Heidekreis die Stadte Munster, Soltau und Walsrode. In den Mittelzentren sind
zentralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und zu ent-
wickeln.*®

5 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 5
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o ,Als Vorranggebiet Regionales Giterverkehrszentrum ist der Standort Soltau-Harber in der
Zeichnerischen Darstellung festgelegt und weiterzuentwickeln.“6

o ,Die Autobahn A 7 ist zwischen Autobahndreieck Walsrode und der Anschlussstelle Soltau
Ost durchgehend sechsstreifig auszubauen.*”

o ,Vorranggebiete Windenergienutzung, die nach § 8 Abs. 7 Satz 2 ROG zugleich die Wirkung
von Eignungsgebieten haben, im Landkreis Heidekreis sind: Stadt Soltau SO-01-V04 37 ha.“8

o ,Die im Landkreis Heidekreis gelegenen Gebiete des européischen 6kologischen Netzes Na-
tura 2000 sind in der Zeichnerischen Darstellung als Vorranggebiete Natura 2000 festgelegt.
Die Vorranggebiete Natura 2000 sind entsprechend ihrer jeweiligen Erhaltungsziele zu si-
chern.“?

3.1.3 Natura 2000-Gebiete

Gemal § 34 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Projekte vor ihrer Zulassung oder
Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberpri-
fen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das
Gebiet erheblich zu beeintrachtigen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 grenzt im
Westen an das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB, synonym FFH-Gebiet) ,Béhme* (DE
2924-301, landesinterne Nummer 077), so dass eine erhebliche Beeintrachtigung nicht von vornherein
auszuschlieBen und daher eine entsprechende FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (FFH-VU) vorzule-
gen ist. Um zu gewabhrleisten, dass von der Bebauung des Plangebiets sowie durch deren anschlie-
Renden Nutzung keine negativen Auswirkungen auf das angrenzende FFH-Gebiet der Bohme zu er-
warten sind, wurde eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (FFH-VU) erstellt.

Das 1.711,71 ha grof3e Gebiet umfasst ein naturnah maandrierendes FlieRgewasser mit gut ausge-
pragten Gewasserstrukturen und flutender Wasservegetation. Zum Teil kommen hervorragend aus-
gepragte Erlen-Quellwélder in Komplex mit Erlenbriichen sowie mit Ubergdngen zu Erlen-
Eschenwaldern vor. Nahezu der gesamte Gewasserlauf bis zur Mindung in die Aller liegt innerhalb
der Gebietsgrenzen des FFH-Gebiets. Die FFH-VU kommt flir die Lebensraume des Anhangs | der
FFH-Richtlinie zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

o Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine direkten Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet ,B6hme*
Direkteinleitung und Stoffeintrage in das FlieRgewasser sind ausgeschlossen.
Auch indirekte, mittelbare Auswirkungen auf das FlieRgewasser mit der Moglichkeit erhebli-
cher Beeintrachtigungen sind ausgeschlossen.

Bezglich moéglicher Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie — im hier vorlie-
genden Fall der Fischotter — fiihrt die FFH-VU Folgendes aus:

,Der Fischotter bendtigt vegetationsreiche Gewasserabschnitte mit gutem Sichtschutz. Eine ausrei-
chende Breite der Ufervegetation ist ein bedeutsamer Einflussfaktor, um dem hohen Deckungsbedarf
des Fischotters zu entsprechen. Ein Abbau der optischen Barriere, die Gehélzwuchs bietet, d. h. ein
Verlust von Deckung, wirkt sich negativ aus und ist zu vermeiden (vgl. www.ffh-vp-info.de). Durch die
Festsetzung einer Baugrenze im noérdlichen Bereich in 21,5 m Entfernung zum FlieRgewasser und im
stidlichen Bereich von 10 m bis zum gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet ist diese Anforderung
erfillt. Eine Uberbauung naturnaher Uferstrukturen findet nicht statt. Auch die Flachen fiir die Ver-

6 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 19
7 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 21
8 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 22

9 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 11
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kehrserschlielung und den ruhenden Verkehr halten die Baugrenze ein. Ebenso erfolgt keine Direk-
teinleitung von Niederschlagswasser [...]. Gemal der Erfassung ausgewahlter Tierartengruppen [...]
missen die ehemaligen Klarteiche als Nahrungsgebiet des Fischotters gelten. Die geplante Bebauung
bedingt, dass zwei der vier Teiche beseitigt werden.

Mit der Neuanlage eines Gewassers mit einer Mindestwasserflache von rd. 1.600 m? auf dem Flur-
stiick 5/6, Flur 2 der Gemarkung Tetendorf an der Béhme sidlich der Stadt Soltau wird ein neues
Gewasserbiotop im rdumlichen Zusammenhang geschaffen und der Verlust kompensiert.“10

Insgesamt kommt die FFH-VU zu folgenden Ergebnissen:

o ,Ergebnis der Untersuchung ist, dass erhebliche Beeintrachtigungen des GGB ,Béhme* (DE
2924-301) in seinen fir die Erhaltungsziele mafigeblichen Bestandteilen (insbesondere FFH-
LRT 3260, Fischotter) durch das Projekt sicher auszuschlieRen sind. [...]

o Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auflerhalb des GGB ,Bohme* und auf3erhalb
des gesetzlichen Uberschwemmungsbereichs. Die Festsetzung einer Baugrenze nach Wes-
ten dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen zur Bohme hin. Dies entspricht dem Ver-
meidungsgebot der Eingriffsregelung, aber auch dem besonderen Artenschutz und dem Ge-
bietsschutz. Weitere Mallnahmen im Sinne der Schadensbegrenzung sind flir den Gebiets-
schutz nicht erforderlich. [...]

o Auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten sind erhebliche Beeintrachtigungen des
GGB ,Bohme* (DE 2924-301) in seinen fir die Erhaltungsziele maRRgeblichen Bestandteilen
ausgeschlossen.“1"

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind diese 6ffentlichen und privaten Belange gemal § 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Stadt Soltau erachtet die pla-
nungsrechtliche Vorbereitung zur Erweiterung der Polizei als erforderlich, um die im Stadtgebiet be-
stehende Polizeiinspektion zukunftsfahig aufzustellen und langfristig die Sicherheit in Soltau sowie
dem gesamten Landkreis Heidekreis zu sichern. Darlber hinaus stehen keine innerstadtischen, be-
reits erschlossenen und kurzfristig verfiigbaren Alternativflachen zur Verfiigung. Vor dem Hintergrund
einer gréRtmaoglichen Vermeidung von Neuversiegelungen nicht integrierter Flachen ,auf der griinen
Wiese® und der kurzfristig zur Verfiigung stehenden, verkehrlich sehr gut erschlossenen und im Fla-
chennutzungsplan bereits flir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flache, verfolgt die Stadt
Soltau daher die Erweiterung auf der unmittelbar an den bestehenden Standort angrenzenden Flache.

Daruber hinaus werden durch Altlasten hoch belastete Flachen saniert und potenzielle Stoffeintrage in
die Béhme bspw. durch das Auswaschen aus dem Boden bei Regen, zukiinftig verhindert. Potenzielle
Habitate fir den Artenschutz werden an anderer, besser integrierter Lage im FFH-Gebiet ersetzt. Ne-
ben diesen positiven Folgen der Sanierung fir die im Plangebiet vorkommenden Béden sowie die
damit einhergehende Minimierung von potenziellen Eintragen in das FFH-Gebiet werden zusatzlich
Aufgaben und Grundsatze der Bauleitplanung bei der vorliegenden Planung berticksichtigt (vgl. Kapi-
tel 2 ,Anlass und Ziel der Planung®). Vorrangig sind die gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlicksich-
tigende Sicherung der ,Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung“ durch die Blndelung der Poli-
zeiinspektion in der Stadt Soltau sowie der gemall § 1a Abs. 2 BauGB schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu nennen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine Bebauung des Plangebiets keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das unmittelbar angrenzende FFH-Gebiet oder umliegende Flachen hervor-
ruft. Unter der Beriicksichtigung aller relevanten 6ffentlichen und privaten Belange misst die Stadt
Soltau daher der Bebauung des Grundstiicks fir die Erweiterung der Polizeiinspektion ein hbéheres
Gewicht bei.

10 Bebauungsplan Nr. 121 ,Erweiterung der Polizeiinspektion® in Soltau — FFH-VU GGB ,Béhme* (DE 2924-301), S. 16
11 Bebauungsplan Nr. 121 ,Erweiterung der Polizeiinspektion® in Soltau — FFH-VU GGB ,Béhme* (DE 2924-301), S. 17
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Soltau stellt den Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar.
Ostlich angrenzend stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflachen, westlich vom Geltungsbereich
gelegen Kerngebietsflachen mit dem Zusatz Parkplatz und nérdlich angrenzend Flachen fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung dar. Entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze sind Wasserflachen dargestellt.
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Durch die Festsetzung eines Mischgebietes gemaB § 6 BauNVO steht die Planung den bisherigen
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans nicht entgegen. Der Bebauungsplan Nr. 121 ist
somit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2.2 Bestehende Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich besteht in einem kleinen Teilbereich im Osten des Plangebiets die
,1. Anderung Durchfiihrungsplan - Bebauungsplan - Nr. 3 Lohengaustrale®, die somit aufgehoben
bzw. geandert wird. Die nérdlich angrenzende Polizeiinspektion wurde auf Grundlage des § 34 BauGB
errichtet. Umliegend sind die Bebauungsplane Nr. 3, Nr. 70/2 und Nr. 72 malgebend.
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3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 liegen mehrere flachige Schutzanspriiche von Bio-
topen gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Zwei gemall § 30 BNatSchG geschutzte
Biotope sind in Form zweier jeweils rund 150 m? grofder, naturnahen Kleingewasser inkl. Verlan-
dungsbereich vorhanden.

Entlang der B6hme sowie im nordwestlichen Teilbereich ist gemal § 30 BNatSchG ein weiteres ge-
schiitztes, rund 985 m? grol3es Biotop vorhanden. Hierbei handelt es sich um Seggen-, Binsen und
Hochstauden-Sumpf, sonstigen nahrstoffreichen Sumpf, Landréhricht, Schilf — Landréhricht sowie
Erlen- und Eschenwald der Auen und Quellbereiche.

Die Biotope, welche Uberplant werden sollen, werden planextern qualitdtsgleich und in gleicher Fla-
chengréRe (insgesamt rund 1.285 m2) ersetzt.

Die Stadt Soltau liegt in der Lineburger Heide, zentral im Weser-Elbe-Dreieck und somit in der Mitte
der Ballungszentren Hamburg - Hannover - Bremen. Als Mittelzentrum hat Soltau ca. 22.000 Einwoh-
ner zu verzeichnen und ist nicht nur als Gewerbestandort, sondern vor allem auch als Tourismusregi-
on gefragt. Neben der Lineburger Heide mit 1.400 km Rad- und Wanderwegen sind vor allem der
Freizeitpark ,Heide Park Soltau®, das Sole-Thermalbad ,Soltau-Therme®, das ,Spielmuseum Soltau“
und das ,Designer-Outlet Soltau“ als Anziehungspunkte fiir den Tourismus zu nennen. Bezlglich des
motorisierten Individualverkehrs ist Soltau an die BundesstraBe B 3, B 71 und B 209, sowie die Lan-
desstraBe 163 und die Bundesautobahn A 7 angeschlossen. Des Weiteren verfligt Soltau Uber eine
Bahnanbindung und der néchstgelegene Flughafen (Langenhagen) ist 65 km entfernt.
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Der rund 7.300 m? groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 liegt sidlich des Innenstadt-
kerns der Stadt Soltau. Er ist innerhalb von rund finf Minuten fuBlaufig aus der Innenstadt zu errei-
chen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 setzt sich aus mehreren Flurstiicken zu-
sammen. Er umfasst die Teile der Flursticke 116/4, 116/11, 129/25, 129/39, 293/21, 293/23 (teilwei-
se), 117/7 und 274/13 (teilweise).

Das Plangebiet kann in eine bauliche genutzte und in eine baulich nicht genutzte Teilflache gegliedert
werden. Die baulich genutzte Teilflache liegt direkt an der Béhmheide. Hier befinden sich zwei einge-
schossige Gebdude mit Garagen und Nebengebauden. Das nérdliche der beiden Gebaude dient aus-
schlieBlich der Wohnnutzung. Das sudliche Gebaude beherbergt neben einer Wohnnutzung auch
einen Online-Autoteilehandel.

Der westlich an diese beiden Baugrundsticke angrenzende Bereich ist durch offene Grinflachen so-
wie zwei ehemalige Klar- und zwei Absetzteiche geprégt. Diese offene Griinflache wird nach Suden
fortgefuhrt, zwei weitere Teiche und geringfligige Baum- und Gehdlzbesténde ergénzen das Bild des
Plangebietes. Die Griinflache schlieBt im Siden mit der in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahntras-
se ab. Im direkten Anschluss an die Bahntrasse befindet sich keine weitere Bebauung.

An den Geltungsbereich grenzt nérdlich die bestehende Polizeiinspektion an. Sie befindet sich in ei-
nem ein- bis viergeschossigen Gebaudekomplex, durch den ein Innenhofbereich ausgebildet wird, in
dem ein Teil der Stellplatze angeordnet sind. Eine weitere Stellplatzanlage ist dem Geb&udekomplex
zur Béhmheide vorgelagert.

Der Standort im unmittelbaren Randbereich zur Innenstadt ist leistungsféhig erschlossen. Die Bun-
desstraBen B 3 (Celler StraBe) und B 71 (Lineburger StraBe) sind in kurzer Zeit zu erreichen. Ein
schnelles Erreichen des gesamten Stadtgebiets sowie von Einsatzorten im gesamten Landkreis Hei-
dekreis ist gewéhrleistet.

Umliegend sind, neben den kerngebietstypischen Nutzungen der Innenstadt jenseits der Béhmheide,
auch gewerbliche Nutzungen in Form eines Discounters westlich und Wohnnutzungen &stlich und
sudostlich des Plangebiets vorhanden.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft der Fluss ,Béhme*“. Der gesamte Flusslauf ist als
FFH-Gebiet (Meldenummer 2924-301) gekennzeichnet.
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Die stdéstlich gelegene Wohnbebauung setzt sich aus Geschosswohnungsbauten zusammen. Ost-
lich des Plangebiets dominiert ebenfalls eine Wohnnutzung, hier jedoch in einer kleinteiligen Einzel-
hausbebauung.

Das Gelande des Plangebiets liegt im Sudosten im Bereich des Anschlusses an die WidukindstraBBe
bei etwa 59,50 m Uber Normalnull (4NN) und sinkt in nordwestliche Richtung um ca. drei Meter auf
etwa 56,50 m Uber NN ab. In Ost-West-Richtung kann es, mit einem Gefalle von rund einem Meter,
als eben angesehen werden. Einzelne Tiefpunkte bilden mit rund 55,00 m Uber NN die im Plangebiet
vorhandenen Klar- und Absetzteiche.

Entsprechend der naturrdumlichen Situation und der geologischen Ausgangsbedingungen ist von
einem sehr hohen Grundwasserstand auszugehen.

Zwar liegt dem Bebauungsplan eine konkrete Vorhabenplanung zur Erweiterung der bestehenden
Polizeiinspektion zugrunde. Der Bebauungsplan soll jedoch so konzipiert werden, dass er die Bebau-
ungs- und Nutzungsmdglichkeiten des Plangebiets langfristig steuern kann. So ist in Betracht zu zie-
hen, dass Teilbereiche der zuné&chst fir die Polizei bendtigten Plangebietsflachen léangerfristig auch
wieder anderweitig baulich genutzt werden kénnen und sich das Plangebiet vollstédndig in Privatbesitz
befindet. Zwar hat der Eigentimer der Flurstiicke 129/25, 129/39, 293/21 und 293/23 sich bereits ver-
traglich zur Erweiterung der Polizeistation gebunden, die Laufzeit des Mietvertrages ist jedoch, wie bei
gewerblichen Mietvertragen ublich, zeitlich begrenzt. Eine bauliche Nutzung der Grundstliicke muss fiir
den Grundeigentimer auch dann mdglich sein, wenn die Polizei das Vertragsverhaltnis nicht oder
nicht vollsténdig fortsetzen will.

Zudem sollen die im Plangebiet bestehenden baulichen Nutzungen planungsrechtlich gesichert und
der fur diese Grundstlicke geltende Spielraum fiir eine bauliche Nutzung so definiert werden, dass
sich sowohl mit der benachbarten Polizei, als auch mit der benachbarten Wohnnutzung keine stadte-
baulichen Spannungen ergeben kénnen.
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Ziel des Bebauungsplans ist es somit nicht, die konkret geplante bzw. bereits vorhandenen baulichen
Nutzungen planungsrechtlich zu fixieren, sondern fur das Plangebiet im Sinne des Gebots der planeri-
schen Zurickhaltung ein moéglichst breites Nutzungsspektrum zu ermdglichen, das nur insoweit einge-
schrénkt wird, wie es zur Sicherstellung einer geordneten und konfliktfreien stadtebaulichen Entwick-
lung erforderlich ist.

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept
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Dem d&stlichen Teilbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans liegt eine konkrete Planung zu
Grunde. Die nérdlich angrenzende Polizeiinspektion soll durch den Neubau eines Biro- und Verwal-
tungsgebaudes erweitert und ergénzt werden. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist die Errich-
tung eines dreigeschossigen Gebaudekdrpers in Ost-West-Ausrichtung geplant. Die geplanten rund
60 Stellplatze sollen dem Gebé&ude sudlich vorgelagert erstellt werden. Die ErschlieBung erfolgt tiber
die WidukindstraBe.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Erreichung der planerischen Zielsetzung, die Errichtung eines Erweiterungsbaus der beste-
henden Polizeiinspektion, bieten das BauGB und die BauNVO verschiedene Mdglichkeiten der Aus-
weisung des Plangebiets. Eine Mdglichkeit ist die Festsetzung als Flachen flir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltungen* gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Diese Art der Festset-
zung wirde das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Vorhaben am detailliertesten abbilden. Al-
lerdings wiirden durch die Ausweisung als ,Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Of-
fentliche Verwaltungen® zukilinftige Nutzungen, die Uber die Nutzungsdauer als Polizeiinspektion hin-
aus gehen, zu stark eingeschrankt. Im Falle der Aufgabe der polizeilichen Nutzung waren lediglich
weitere 6ffentliche Verwaltungsnutzungen zulassig.

Anderweitige Nutzungen, beispielsweise private Blro- oder Verwaltungsnutzungen, bedirften in die-
sem Falle der Anderung des Bebauungsplans. Vor dem Hintergrund einer méglichst flexiblen und
nachhaltigen Nutzung des Plangebiets erachtet die Stadt Soltau diese Ausweisung als nicht zielflih-
rend, um die gesetzten Planungsziele zu erreichen. Darlber hinaus kdnnte durch diese Festsetzung
das weitere Planungsziel, eine planungsrechtliche Sicherung der bestehenden und auf Grundlage des
§ 34 BauGB errichteten Wohnnutzungen, nicht verfolgt werden.
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Allgemein zulassig sind solche geplanten Anlagen (Blro- und Verwaltungsgebaude) sowie Wohnnut-
zungen in den Baugebieten gemal der §§ 5 bis 8 BauNVO. Hiernach kdmen die Ausweisung des
Plangebietes als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO, als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, als Kerngebiet
gemal § 7 BauNVO oder als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO in Betracht. Innerhalb der Bauge-
bietstypen gemaf § 5 BauNVO, § 7 BauNVO sowie § 8 BauNVO sind jedoch dariiber hinaus weitere
Nutzungen, die mit der bestehenden Struktur im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets unvertraglich
sind, ebenfalls allgemein zulassig.

Die BauNVO bietet in § 1 Abs. 5 zwar die Mdglichkeit, dass ,bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den §§ 2 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden koénnen.“ Allerdings formuliert § 1 Abs. 5 BauNVO einschrankend, dass dies nur
moglich ist ,sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.“ Die Anzahl der
vertraglichen Nutzungen im Plangebiet ware jedoch so gering bzw. es musste eine zu grof’e Anzahl
von Nutzungen ausgeschlossen werden, dass die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung der
Baugebietstypen gemall § 5 BauNVO, § 7 BauNVO sowie § 8 BauNVO nicht gewahrt bleiben kdnnte.
Somit stellt sich letztendlich die Ausweisung des Plangebiets als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO als
fur das Plangebiet zielfihrendste Baugebietskategorie dar. Diese Ausweisung steht sowohl mit dem
baulichen Bestand, den darin vorhandenen Nutzungen sowie auch den Darstellungen der wirksamen
Flachennutzungsplanes im Einklang.

Innerhalb der Mischgebiete werden, auf Grund ihrer Unvertraglichkeit am bestehenden Standort, ein-
zelne Nutzungen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO von der Zulassigkeit ausgenommen:

»In den Mischgebieten MI; und Ml, sind Einzelhandelsbetriebe gemall § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, Gar-
tenbaubetriebe geméall § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen geméaf3 § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, Ver-
gniigungsstéatten geméall § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, unzuldssig. Vergniigungsstéatten gemaf § 6 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls unzuléssig.*

Fur die Mischgebiete werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie sich nicht in
das angestrebte stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsich-
tigte Bebauung, integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Be-
trieb erhebliche Stérpotenziale fir die im Plangebiet vorhandene und umliegende Wohnnutzung mit
sich bringen und fligen sich in der Regel stadtebaulich nicht in eine StralRenrandbebauung ein. Der
Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt, da derart flachenintensive Betriebe in dieser zentralen
und gut erschlossenen Lage stadtebaulich keine sinnvolle Nutzung darstellen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, soll eine Verdrangung der erwiinschten Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzun-
gen vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und
Automatenhallen sowie Wettbiros zahlen, erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Ge-
winnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kdnnen. Dies
kann zu einer Verdrangung der gewtlinschten gewerblichen Nutzungen flihren und den angestrebten
Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte insbesondere eine Beein-
trachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden
anzuwerben versuchen. Au3erdem sollen die innerhalb der Mischgebiete zulassigen und bereits um-
liegend bestehenden Wohnnutzungen in ihrer Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit
ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahr-
zeug- und Publikumsverkehr belastet werden.

Auch zentrale Versorgungsbereiche stellen bei der Bauleitplanung zu bericksichtigende Belange dar.
Soistin § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" als
Planungsleitsatz definiert.
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Auch Laden, Einzelhandelsbetriebe (Fachgeschafte) und Fachmarkte, auch unterhalb der Schwelle
der Grofflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, kdnnen stadtebaulichen Zielsetzungen entge-
gen stehen, wenn sie in grofder Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb der Innenstadt,
bzw. des Ortszentrums und / oder aullerhalb stadtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten
entstehen in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind — bspw. in einem Mischgebiet.
Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt, um Beeintrachtigungen des bestehenden zentra-
len Versorgungsbereichs der Stadt Soltau zu vermeiden.

Auch das im Jahr 2014 durch die ,Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH* erstellte ,Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 zu den ,Perspekti-
ven fur die Weiterentwicklung der Stadt Soltau zum Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen®
kommt zu dem Ergebnis, dass ,es erforderlich [...], dass die Soltauer Innenstadt (ca. 9.400 gm VKF)
aus dem Kern heraus mit weiteren Einzelhandelsnutzungen weiterentwickelt wird.“ Der Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet erfolgt daher auch zur Vermeidung einer neue Agglomera-
tion mit Einzelhandelsbetrieben aufierhalb der Soltauer Innenstadt. Eine solche Agglomeration ware
bei einer Zulassigkeit vor dem Hintergrund des westlich des Plangebietes bereits bestehenden Disco-
unter zu beflrchten.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Onlinehandel mit Waren planungsrecht-
lich nicht als Einzelhandels zu werten ist. Bei dem Versand- bzw. Internethandel handelt es sich zwar
um Einzelhandel, es fehlt jedoch das Ladenlokal bzw. die Verkaufsstatte als Grundvoraussetzung
eines Einzelhandelsbetriebs im Sinne des Bauplanungsrechts. Daher unterliegt diese Form des Ein-
zelhandels auch nicht den bauplanungsrechtlichen Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe. Der im
Plangebiet vorhandene Handelsbetrieb, der seine Waren online vertreibt, ist somit weiterhin planungs-
rechtlich gesichert.

5.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmalf}
und die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. Die als Hochstmald ausgewiesene
GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser GRZ bis zu einem Wert von 0,8 fiir Stellplat-
ze gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO ist somit gemall § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen ermdéglichen einerseits, das im westlichen Ml geplante Bebau-
ungskonzept unter der Beriicksichtigung der Versiegelung des Grundstlicks durch Haupt- und Neben-
gebauden sowie Stellplatzen mit ihren Zufahrten umzusetzen, sichert andererseits aber auch einen
Mindestanteil an Grinflachen. AuRerdem wird damit die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO in Mischgebie-
ten zulassige bauliche Dichte flir Hauptgebaude ausgeschépft. Die als Hochstmaly zulassige Grund-
flachenzahl sichert zudem im &stlichen Ml, angemessene Spielraume flr die Unterbringung von Ne-
benanlagen und Stellplatzen. Angesichts der Grélke des Mischgebietes von rund 7.300 m?, kann ins-
gesamt eine Grundflache von maximal rund 5.840 m? realisiert und werden. Hiervon entfallen rund
4.380 m? auf die Ausnutzung der festgesetzten GRZ von 0,6 fiir Hauptanlagen. Die weiteren rund
1.460 m? entfallen auf die durch § 19 Abs. 4 BauNVO eingerdumte Uberschreitungsméglichkeit fiir
Stellplatze gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO.

Fur die Teilflache MI4, auf der die Erweiterung der Polizeiinspektion erfolgen soll, ist als Hochstmaf}
eine dreigeschossige Bebauung zulassig. Zusatzlich zu dem dritten Vollgeschoss kénnte noch ein
Staffelgeschoss oder ausgebautes Dachgeschoss realisiert werden. Somit ist sichergestellt, dass der
geplante Neubau unter Berlcksichtigung funktionaler und wirtschaftlicher Geschosshéhen das bis zu
viergeschossige, nérdlich angrenzende Bestandsgebaude nicht (berragen wird. Die zulassige Zahl
der Vollgeschosse ermdoglicht es, dass fir die Erweiterung der Polizeiinspektion mit den erforderlichen
rund 2.250 m? Bruttogeschossflache ein dreigeschossige Gebaude mit einer Grundflache von rund
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750 m? ausreicht und folglich genug nicht Gberbaute Flache flr das bendtigte Stellplatzangebot ver-
bleibt.

Im oOstlichen, als Ml, bezeichneten Bereich des Mischgebiets sind lediglich zwei Vollgeschosse als
Héchstmald zulassig. Dieses Mal} stellt sicher, dass sich eventuelle Neubauten in die ein- bis zweige-
schossige Bestandsbebauung an der Béhmheide stadtebaulich einfligen und keinen stadtebaulichen
Strukturbruch erzeugen wurden.

Insgesamt kdnnen auf Grundlage dieser Festsetzungen perspektivisch somit maximal rund 11.900 m?
Brutto-Geschossflache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 121 errichtet wer-
den. Diese maximale Ausnutzung ist jedoch auch bei Folgenutzungen nicht zu erwarten, da der erfor-
derliche Stellplatzbedarf in diesem Bereich der Stadt Soltau aufgrund von begrenzter Flachenverflig-
barkeit und schwierigen Bodenverhaltnissen ausschliel3lich oberirdisch und auf dem Grundstiick her-
zustellen ist.

5.1.3 Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflache

Um eine weitestgehend flexible Grundstlicksnutzung zu ermdglichen, wird auf restriktive, an die vor-
liegende Planung und an die Bestandsbebauung orientierte Baukorperfestsetzungen verzichtet und es
erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache als gro3zligig bemessenes, Spielraume
belassendes Baufeld. Es soll mittel- bis langfristig die Méglichkeit bieten, auf sich andernde Anforde-
rungen, z.B. durch eine neue funktionale Aufteilung des Plangebiets oder eine Nachnutzung der Poli-
zeistation, zu reagieren. Dementsprechend ist der Geltungsbereich fast vollflachig als Uberbaubare
Flache ausgewiesen. Einschrankungen der Uberbaubarkeit erfolgen im Sinne des Gebots der planeri-
schen Zurickhaltung nur dort, wie es aus stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Griinden erfor-
derlich ist. Das Abrlicken der Baugrenze von o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zur Sicherung von
Vorgartenflachen erfolgt nicht, da es fir das Quartier charakteristisch ist, dass Gebaude teilweise
direkt an der StralRenbegrenzungslinie errichtet werden. Ein fir die Nachbarschaft unzumutbares Her-
anrlcken von Neubauten wird jedoch dadurch verhindert, dass die Regelungen des Abstandsflachen-
rechts nach § 5 NBauO weiterhin einzuhalten sind. Die ausgewiesene Uberbaubare Flache stellt je-
doch sicher, dass eine Bebauung nicht dichter an die Béhme heranriicken kann, als die nérdlich an-
grenzende Bestandsgebaude der Polizeidirektion.

5.1.4 Bauweise

Entlang der Stralte ,Bohmheide“ wurde die Bestandsbebauung beidseitig in offener Bauweise errich-
tet. Diese Grundstruktur wird aufgegriffen und aus diesem Grund fir den Ostlichen Teilbereich des
Plangebietes ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt. Im westlichen Teilbereich wird hingegen
eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach bei offener Bauweise auch Gebaudelangen von
Uber 50 m zulassig sind.

»In dem Mischgebiet Ml; gilt die abweichende Bauweise, nach der bei offener Bauweise Gebadudela-
gen von lber 50 m zuléssig sind.

Hiermit wird dem zugrunde gelegten Vorhaben und einer flexiblen sowie angemessenen Nutzung des
Plangebiets gleichermalien Rechnung getragen.

5.1.5 Dachbegriinung

Die Begrlinung von Dé&chern entspricht dem allgemeinen Stand der Technik. Insbesondere Gewerbe-
und Industriegeb&ude bieten sich zur Begriinung an, da sie h&ufig flache oder gering geneigte Dach-
flachen besitzen. Auf derartigen Déchern ist es bei einer nur 8 cm starken Substratschicht fast immer
mit vergleichsweise geringem baulichen bzw. statischen Aufwand mdglich, eine vielgestaltige dauer-
hafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu schaffen.
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»In dem Mischgebiet MI1 sind Dachfldchen des jeweils obersten Geschosses von Gebduden mit
Flachdach oder flach geneigtem Dach auszubilden und zu einem Anteil von mindestens 80 vom Hun-
dert (v.H.) mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mit
einer dem Standort angepassten Sedum-/Krautvegetation zu begrtinen.”

Eine Dachbegrinung wird aus verschiedenen Griinden festgesetzt: Zum einen wird eine Dachbegri-
nung zur Schaffung von Sekundéarlebensraum fir die Pflanzen- und Tierwelt (Trockenvegetation, In-
sekten, Vogel) getroffen. Ferner lassen sich durch begriinte Décher stadtklimatische Defizite in Bezug
auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milieu mindern. Dachbegriinungen bieten auch
bauphysikalische Vorteile. Begriinte Dacher kénnen im Gegensatz zu monotonen Kies-, Bitumen-
oder Blechflachen das Klima verbessern, Schadstoffe ausfiltern und Energie bei der Heizung ein-
sparen. Wéhrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich auf etwa 50°C bis tber 80°C aufhei-
zen, betragen die maximalen Temperaturen bei bepflanzten Dachern etwa 20°C bis 25°C. In klaren
Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°C. Die jéhrliche Temperatur-
schwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begrlnte Dacher kihlen sich im Winter nur auf wenig
unter 0°C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur etwa 30 Grad betragt. Im Sommer sind Dach-
begrtinungen folglich fir darunter liegende Rdume insgesamt eine wirksame MaBnahme zum Schutz
vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer
Verminderung des Warmedurchganges und somit zu einer erhéhten Warmedadmmung.

Zudem sind begriinte Dacher in der Lage, Oberflachenwasser zu speichern. Je nach Art wird das Nie-
derschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und flieBt dann abziglich
der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Bei Déchern werden etwa 80 % bis 100 % des Nieder-
schlags in die Kanalisation geleitet, bei begriinten Déachern jedoch nur ca. 30 %. Der Rest wird durch
Verdampfung wieder an die Stadtluft abgegeben und trédgt somit entscheidend zur Reduzierung des
Feuchtemangels der oberflachenversiegelten Stadt bei. Ein weiterer Vorteil von Dachbegriinungen ist
darin begriindet, dass sie die Niederschlage zeitverzégert abgeben. Die Stadtentwésserung wird er-
heblich entlastet und die Hochwassergefahr wird gemindert.

Die MaBnahme tragt zur Teilkompensation der erheblichen Belastungen des Bodens, Wasserhaus-
halts und Kleinklimas in Folge des bestehenden hohen Versiegelungs- und sehr geringen Grunanteils
bei.

5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung der bestehenden Wohnnutzungen im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes soll
unveréndert erhalten bleiben. Diese Wohnnutzungen werden direkt tber die Béhmheide erschlossen.

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurden verschiedene Alternativen der ErschlieBung des westlichen
Teils des Plangebiets (Mly) gepruift. Beispielsweise wurde eine Anbindung in Richtung Norden in Er-
wéagung gezogen. Dabei wére die Zufahrt Uber das bestehende Grundstiick der Polizeiinspektion ver-
laufen und hétte das Plangebiet Uber die Bohmheide erschlossen. Hierfur wére jedoch eine Erschlie-
Bungsbaulast auf dem Grundstiick, welches sich im Eigentum des Niedersachsischen Ministeriums flr
Inneres und Sport befindet, erforderlich.

Da der Bebauungsplan jedoch nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird und im
Plangebiet iber die Nutzung als Polizeiinspektion hinaus zukinftig auch anderweitige mischgebietsty-
pische Nutzungen zugelassen werden sollen, ist eine ErschlieBung in Form einer Baulast Gber ein
landeseigenes Grundstlck nicht praktikabel und wenig zielfihrend. Darliber hinaus werden, anders
als von der bestehenden Polizeiinspektion, aus dem Plangebiet keine Alarmfahrten erfolgen. Uber die
Zu- und Abfahrt werden ausschlieBlich die An- und Abfahrten der Mitarbeiter abgewickelt. Da diese
Verkehre nur innerhalb des Tagzeitraums (6:00 Uhr — 22:00 Uhr) stattfinden, wird eine verkehrliche
Anbindung in Richtung Siidosten lber die WidukindstraBe favorisiert.
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Anderungen im Bereich der StraRenverkehrsfliche, die der Bebauungsplan Nr. 3 ,LohengaustraRe®
festsetzt, sind nicht erforderlich. Aus diesem Grund wird die bestehende Strallenverkehrsflache nicht
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 einbezogen.

53 Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten

5.3.1 Wasser- und Stromversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung kann Uber bestehende Leitungen innerhalb der Béhmheide sowie
WidukindstralRe sichergestellt werden.

5.3.2 Abwasserbeseitigung, Oberflichenentwéasserung

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden erste Varianten einer moglichen Entwas-
serung des Plangebietes erarbeitet. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwas-
sers kann Uber die bestehenden Entsorgungsinfrastrukturen innerhalb der Bohmheide sowie der Wi-
dukindstralRe erfolgen. Das im Plangebiet anfallende und unbelastete Oberflachenwasser kann, bspw.
durch das Anlegen von Staukanalen, in die bestehende Entsorgungsinfrastruktur abgeflihrt werden.
Ein funktionsfahiges Oberflachenentwasserungskonzept gilt es auf der Ebene der Baugenehmigung
vorzulegen.

5.3.3 Immissionsschutz

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berlicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissions-
trachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits
maoglichst raumlich zu trennen. Eine Trennung von Wohngebieten sowie Mischgebieten vor dem Hin-
tergrund des Immissionsschutzes ist nicht erforderlich. Gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO ,dienen [Mischge-
biete] dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.” Somit sind planungsrechtlich ausschliellich Nutzungen im Mischgebiet zulassig, die grund-
satzlich mit Wohnnutzungen vertraglich und deren Nebeneinander konfliktfrei méglich sind.

Vor dem Hintergrund der Wohnnutzungen siddstlich der WidukindstraRe, welche seitens der Stadt
Soltau als Reines Wohngebiet eingestuft wurden, ist im Jahr 2016 im Vorfeld der friihzeitigen Beteili-
gungen gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB eine Schalltechnische Untersuchung des
konkreten Vorhabens zur Erweiterung der Polizeiinspektion im Vorfeld des Bebauungsplanes erarbei-
tet worden. Diese Wohnnutzungen sind potenziell am starksten von der Larmzunahme durch die in-
tensivere Nutzung des Plangebietes betroffen. Im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligungen gemaf § 3
Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB wurden exemplarische Berechnungen hierzu durchgefihrt, die das vor-
liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept als Grundlage hatten.

Zusammenfassend kommt die Schalltechnische Untersuchung zu den Ergebnis, dass ein konfliktfreies
Nebeneinander durch zwei verschiedenen Lésungsméglichkeiten gewahrleistet werden kann. Auf der
einen Seite kann durch eine geschlossene Anordnung von Carports entlang der sidlichen Plange-
bietsgrenze sowie organisatorischen MaBnahmen auch in der unginstigsten Nachtstunde sicherge-
stellt werden, dass sowohl der maBgebende Nacht-Orientierungswert als auch der maBgebende Be-
zugspegel fur mogliche Maximalpegel eingehalten bzw. unterschritten werden. In dem am stérksten
betroffenen Aufpunkt errechnet sich in diesem Fall ein Beurteilungspegel von rund 34 dB(A). Alternativ
zu einer solchen geschlossenen Carportanlage kann im Falle einer Verschiebung der Kernzeit auf
6.15 Uhr davon ausgegangen werden, dass anfahrende Pkw erst ab 6.00 Uhr auf den Parkplatz fah-
ren. In diesem Fall wére unter schalltechnischen Gesichtspunkten ausschlieBlich die Tageszeit
(6.00 Uhr — 22.00 Uhr) zu betrachten. LarmminderungsmaBnahmen, die die Einhaltung des Nacht-
Orientierungswertes sicherstellen wéren in diesem Fall nicht erforderlich. Bereits im Vorfeld der Betei-
ligungen geméaB § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB wurden Abstimmungsgesprache mit der Polizei
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geflihrt, eine Nutzung des Parkplatzes innerhalb der Nachtzeit ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan ist folglich umsetzbar. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den relevanten Immissionspunkten an den nachst-
gelegenen schutzbedirftigen Nutzungen nachzuweisen. Immissionskonflikte, die auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens nicht aufgelést werden kdnnten, sind nicht zu erwarten.

Hinweis:

Die in der Begriindung genannten und den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden technischen
Regelwerke kénnen bei der Stadtverwaltung der Stadt Soltau zu den Offnungszeiten der Verwaltung
eingesehen werden.

5.3.4 Kampfmittel

Seitens des Landesamts flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Regio-
naldirektion Hameln — Hannover wurde flr die rot markierte Flache eine Luftbildauswertung auf even-
tuell vorkommende Kampfmittel durchgeflhrt. Diese Luftbildauswertung kommt zu dem Ergebnis,
dass ,davon auszugehen [ist], dass noch Bombenblindganger vorhanden sein kdnnen, von denen
eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden [im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 121] Gefahrenerforschungsmaflinahmen empfohlen.”

Bei Begehungen des Plangebiets wurde durch festgestellt, dass der Bewuchs und die vorhandenen
Auf- und Einbauten sowie Bauschuttaufflllungen eine Oberflaichensondierung kein bzw. ein nicht
zufriedenstellendes Ergebnis erzielen wirde. Aus diesem Grund wird der Oberboden durch eine
Fachfirma baubegleitend abgetragen und auf der Sohle im Anschluss eine Oberflaichensondierung
durchfihren.

Alternativ kann eine sogenannte EMD-Messung im Nachgang der oberflachligen Baufeldrdumung
durchgefiihrt werden. Hieran anschlieBend wére es erforderlich — in noch festzulegenden Bereichen
des Plangebiets — eine zusétzliche Sondierung fir tieferliegende Bereiche durchzufihren, um die
Kampfmittelfreigabe zu erhalten. Grundséatzlich steht der kampfmittelverdacht einer Bebauung des
Plangebiets nicht entgegen.
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5.3.5 Denkmalschutz / Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacke sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB
§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Referat Archédologie - unverzlglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Sollte ein Kulturdenkmal ganz oder
teilweise zerstort werden, so ist der Veranlasser der Zerstérung im Rahmen des Zumutbaren zur
fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals verpflichtet.

5.3.6 Altlasten, Altablagerungen

Im Jahr 2016 im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligungen gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB wurde eine Baugrunduntersuchung und Griindungsbeurteilung erstellt. Diese kommt zusam-
menfassend zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch bei Ben-
zo(a)pyren Uberschreitungen fiir die Priifwerte der BBodSchV fiir Industrie- und Gewerbegrundstiicke
nachzuweisen sind. Die in der BBodSchV nicht enthaltenen Prufwerte flir Kupfer und PAK, die gemaf
der Niederlandischen Liste zu prifen sind, werden Gberschritten.

Auf dem vorgesehenen Baugrundstiick wurde auRerdem eine vorhandene Aufschiittung festgestellt,
bei der es sich um mit Mullpartikeln durchsetzte Sande handelt. Die Aufschittung ist in den unter-
schiedlichen Bereichen der Flache rd. 1,0 m bis 1,4 m machtig und wird von einer Oberbodenschicht
(Aufschittung ohne Miillanteile) von rd. 0,2 m bis 0,7 m Machtigkeit Uberdeckt. Der Grundwasserflur-
abstand auf dem Gelande betragt rd. 1 m u. GOK. Die Flache, auf der das Mill-Sand-Gemisch zu
entnehmen ist, umfasst rund 1.700 m2. Auf diesen Ergebnissen aufbauend wurde ein Sanierungskon-
zept erarbeitet, welches mit dem Landkreis Heidekreis abgestimmt wurde.

Vor Beginn der Arbeiten auf der Flache wird eine Ist-Zustandsaufnahme des Bauzustands der be-
nachbarten Gebaude als Auftakt flir eine Beweissicherung durchgefiihrt. Als erster Schritt ist die Ve-
getation im geplanten Sanierungsbereich zu entfernen. AnschlieRend kann die bereits ausgeschriebe-
ne Kampfmitteluntersuchung erfolgen (ggf. auch baubegleitend).

In den zu sanierenden Abschnitten werden Probeschirfungen durchgeflihrt, um sie mittels kleinrau-
miger Beprobung und Zuordnung des Aushubs zu LAGA-Klassen den jeweiligen Entsorgungsweg
festlegen zu kénnen. Hierdurch wird eine ansonsten notwendig werdende Aufhaldung des muillhalti-
gen Aushubs vermieden, die flir eine Beprobung vor Entsorgung notwendig ware.

Vor Entnahme der Aufschittungen werden die zwei vorhandenen (Klar-)Teiche im Plangebiet abge-
pumpt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird das Teichwasser auf mogliche Belastungen unter-
sucht, eventuell kann dieses in die B6hme eingeleitet werden. Alternativ wird die Moéglichkeit vorbehal-
ten, das Wasser in den Schmutzwasserkanal zu leiten. Das Abpumpen wird durch Biologen begleitet.
Gegebenenfalls auf dem Grund der Teiche befindliche Amphibien und Libellenlarven werden gesichert
und in ein hierfir vorgesehenes Gewasser in Soltau umgesetzt. Ist dies erfolgt, werden die Teiche mit
Fullboden verfllt.

Vor Beginn der Aushubarbeiten wird im Bereich der Baustellenzufahrt eine Schwarz-weifl3-Anlage
installiert. Zunachst wird die Oberbodenschicht (ohne Miillanteil) auf der gesamten Sanierungsflache
abgeschoben und auf vorgesehenen Zwischenlagerflachen (voraussichtlich Bereiche der bereits ver-
flllten Teiche) verbracht. Bei Beprobung nach BBodSchV ist eine Erhéhung der Werte fir PAK, Be-
zo(a)pyren und Kupfer festgestellt worden. Daher ist ein Wiedereinbau nur im Bereich einer vorgese-
henen Verwallung im Randbereich der Stellplatze moéglich, die einen Sichtschutz gegenlber der an-
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grenzenden Wohnbebauung sowie eine funktionale Trennung zwischen der Nutzung als Polizeiin-
spektion und der stdlich gelegenen freien Landschaft ibernimmt. Eine unbelastete Deckschicht aus
Z0 Material ist aufzubringen. Hierflir wird mit dem Sanierungskonzept die bodenschutzrechtliche Er-
laubnis zum Wiedereinbau entnommenen Materials entsprechend § 13 Abs. 5 BBodSchG beantragt.

Zur Wasserhaltung ist vorgesehen, abschnittsweise fortschreitend zunachst so abzugraben, dass ein
Pumpensumpf entsteht, dem das rund 1 m u. GOK liegende Grundwasser zufliet, so dass dieses
abgepumpt werden kann. Bei entsprechender Grundwasserqualitat ist eine Einleitung in die B6hme
geplant. Ein Absetzcontainer wird zwischengeschaltet. Fir den Fall, dass eine Einleitung in die B6hme
nicht zulassig ist, muss das Grundwasser in den Schmutzwasserkanal gepumpt werden. Es wird in
beiden Fallen mit einer Einleitmenge von rund 5 I/sec gerechnet.

Durch die geplante Wasserhaltung wird der Grundwasserstand lokal auf ein Niveau unterhalb der
Aufschittung (Sand-Mill-Gemisch) gesenkt, so dass diese durch entsprechende Bagger abgetragen
werden und den Sattelfahrzeugen des Entsorgers zugeflihrt werden kann. Der Pumpensumpf und
somit der Einwirkbereich der Wasserhaltung wird abschnittsweise mit dem Fortschritt der Sand-
Mdillgemisch-Entnahme verschoben. Die "gereinigten" Bereiche werden mit Sand bis Unterkante der
Tragschichten verfillt.

5.3.7 Baugrund/Griindung

Der Baugrund besteht, gemaf der Ergebnisse der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung und Grin-
dungsbeurteilung, aus einer gering tragfahigen und stark belasteten Aufflllung Uber abschnittsweise
weichen, bindigen und organischen Formationen. Die auf Grund des Bauwerks entstehenden Lasten
kénnen sowohl Uber eine Tief- als auch Flachgriindung in den Baugrund abgefiihrt werden. Fir beide
Grindungsverfahren ist eine Wasserhaltung erforderlich.

54 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 liegen mehrere flachige Schutzanspriiche von Bio-
topen gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Entlang der Béhme sowie im nordwestli-
chen Teilbereich ist ein gemal § 30 BNatSchG geschitztes, rund 985 m? grof3es Biotop vorhanden.
Hierbei handelt es sich um Seggen-, Binsen und Hochstauden-Sumpf, sonstigen nahrstoffreichen
Sumpf, Landréhricht, Schilf — Landréhricht sowie Erlen- und Eschenwald der Auen und Quellbereiche.

Zwei weitere und gemal § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind in Form zweier jeweils rund 150 m?
grof3er, naturnahen Kleingewasser inkl. Verlandungsbereich vorhanden. Die Biotope, welche entfernt
werden, werden planextern qualitatsgleich ersetzt.

5.5 Artenschutz

Auf Grund der hohen Bedeutung des Plangebietes fir den Artenschutz wurden in den Jahren 2016
und 2017 mehrere Begehungen des Plangebietes und damit verbundene Kartierungen ausgewahlter
Tierartengruppe durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet wurde hierbei weiter als das Plangebiet ge-
fasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste ebenfalls die stidlich des Plangebietes gelegenen Flachen
bis zur sudlich verlaufenden Bahnlinie. Im Folgenden werden die Ergebnisse dieser Begehungen zu-
sammengefasst dargestellt.

Brut- und Gastvogel

Die Erfassung der Brut- und Gastvogel erfolgte wahrend der Brutzeit 2017 von Ende Marz bis Mitte
Juni bei insgesamt 10 Begehungen jeweils in den friihen Morgenstunden oder in den Abendstunden.
Insgesamt wurden folgende Arten registriert:
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o Amsel o Graureiher o Rotdrossel

o Bachstelze o Grunfink o Rotkehlchen

o Blaumeise o Grinspecht o Schwanzmeine

o Buchfink o Hausrotschwanz o Singdrossel

o Buntspecht o Haussperling o Star

o Dohle o Heckenbraunelle o Stieglitz

o Dorngrasmicke o Klappergrasmiicke o Stockente

o Eichelhaher o Kleiber o StralRentaube

o Eisvogel o Kohlmeise o Sumpfrohrsanger
o Elster o Kuckuck o Teichhuhn

o Erlenzeisig o Misteldrossel o Tulrkentaube

o Feldsperling o Monchsgrasmiicke o Wacholderdrossel
o Fitis o Rabenkrdhe o Weidenmeise

o Gartenbaumlaufer o Reiherente o  Wintergoldhahnchen
o Gartengrasmicke o Ringeltaube o Zaunkonig

o Gebirgsstelze o Rohrammer o Zilpzalp

Flederméause

Fir Fledermause wurden Strukturkartierungen, automatische Ruferfassungen mittels batcorder und
ganzflachige Ruferfassungen mittels Bat-Detektoren durchgeflihrt. Somit wurde bisher primar die Zeit
der Zwischen-, Ubergangs- und Balzquartiere beriicksichtigt. Im Rahmen der Kartierungsdurchgénge
wurden mdgliche Quartiere in Form von Spalten und Héhlungen in absterbenden Asten in der Baum-
reihe am &stlichen Rand des Gebietes (nordlichster und zweitndrdlichster Baum am Westrand der
WidukindstralRe) gefunden. Die in Rede stehenden potenziell vorhandenen Einzel- und Zwischenquar-
tiere sind in den Bestandsbaumen entlang der WidukindstraRe verortet. Dieser Baumbestand wird im
Rahmen der Planung vollumfanglich erhalten, gleiches gilt somit auch fiir potenziell vorhandene Ein-
zel- und Zwischenquartiere. Ein Ersatz ist aus den genannten Griinden nicht erforderlich. Ein altes
Pumpenhaus ist iber eine Offnung fiir Fledermause zugénglich und stellt ebenfalls ein potentielles
Quartier dar. Dieses gilt es auf ein mégliches Vorkommen von Fledermausen im Vorfeld der Baumal}-
nahmen gutachterlich zu untersuchen. Eine biologische Baubegleitung findet statt. Insgesamt wurden
folgende Arten festgestellt:

o GrolRRer Abendsegler o Rauhautfledermaus
o Breitfligelfledermaus o Wasserfledermaus
o Zwergfledermaus

Weitere Saugetiere

Im Plangebiet wurde die Losung eines Fischotters (Lutra lutra) im Untersuchungsgebiet gefunden. Am
Ufer aller vier Teiche wurden Einstiege in Form von niedergedrickter Vegetation festgestellt, welche
sich als Laufwege in Richtung des westlich gelegenen FFH-Gebietes ,Bohme* fortsetzten. An den
Teichufern fanden sich zahlreiche Kothaufen. Anhand deren Form, ihrer Zusammensetzung aus
Fischresten sowie insbesondere ihres artspezifischen Geruches konnten sie als Reviermarkierungs-
stellen des Fischotters identifiziert werden. RegelmaRig fanden sich Kothaufen als Reviermarkie-
rungsstellen des Fischotters an der Béhme. Auf Grund der geringeren Ufervegetation konnten diese
primar im Stdwesten des Gebietes im Bereich der Eisenbahnbriicke gefunden werden.
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Aulierdem wurden folgende Saugetierarten festgestellt:

o Reh

o Steinmarder

o Rotfuchs
Fische

In allen vier Klarteichen wurde der Dreistachlige Stichling (Gasterosteus aculeatus) festgestellt. Ein
Anwohner teilte mit, dass vor Jahren Hechte, Rotfedern, Barsche, Schleien und Aale in den Klartei-
chen ausgesetzt worden seien und dass der sudlichste Klarteich friiher als Karpfenteich genutzt wur-
de.

Amphibien

Die Erfassung der Amphibien erfolgt mittels Handkescherfangen und Sichtbeobachtungen sowie an-
hand der artspezifischen Rufe. Alle untersuchten Gewasser wurden mindestens achtmal bei geeigne-
ten Witterungsbedingungen hauptsachlich wahrend der Abend- und Nachtstunden, kontrolliert. Zudem
wurden wahrend weiterer Begehungen fiir die Ubrigen Artengruppen alle zufalligen, auch auf3erhalb
der Gewasser erbrachten Amphibienfunde notiert. Folgende Amphibienarten wurden festgestellt:

o Erdkrote o Grinfrosch
o Grasfrosch o Bergmolch
o Braunfrosch o Teichmolch
o Teichfrosch

Reptilien

Wahrend der Untersuchungen im Frihsommer/Herbst 2016 erfolgte die Erfassung der Reptilien an
acht, im Frihjahr/Sommer 2017 an zehn Terminen im Rahmen der Kartierungen der Ubrigen Arten-
gruppen, wobei flir Reptilien geeignete Bereiche bei glinstigen Witterungsbedingungen langsam ab-
geschritten und abgesucht wurden. Besonderes Augenmerk lag hierbei auf Grenz- und Ubergangsbe-
reichen wie Weg- oder Grabenrandern sowie auf geeigneten Sonnenplatzen. Das Wenden von Stei-
nen, Holzsticken und &hnlichem diente insbesondere der Suche nach Blindschleichen. Am
24.05.2017 wurden drei sogenannte ,Reptilienbretter” als kiinstliche Verstecke im Gebiet ausgelegt.
Sie dienten dazu, Reptilien, die diese mdglicherweise als Unterschlupf nutzen, bei den darauffolgen-
den Begehungen nachzuweisen. Darliber hinaus wurden alle Reptilienfunde wahrend der weiteren
Begehungen flur die anderen Artengruppen notiert. Die Begehungen und Kontrollen der ausgebrach-
ten kinstlichen Verstecke erbrachten an keinem der Erfassungstermine Nachweise von Reptilien.

Libellen

Die Kartierung der Libellen fand an finf Terminen im Friihsommer/Herbst 2016 und an vier Terminen
im Frihjahr/Sommer 2017 statt. Untersuchungsstandorte waren die im Untersuchungsgebiet gelege-
nen vier Stillgewasser. Der Nachweis der Libellen erfolgte durch Sichtbeobachtung bzw. durch Hand-
kescherfang und durch Absammeln von Exuvien in unmittelbarer Umgebung der potenziellen Fort-
pflanzungsgewasser. Determinierte Exemplare wurden vor Ort wieder freigelassen. Folgende Libel-
lenarten wurden an den Teichen festgestellt:
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o Blaufligel-Prachtlibelle o Herbst-Mosaikjungfer

(Calopteryx virgo) (Aeshna mixta)
o Weidenjungfer o GrofRen Konigslibelle
(Lestes viridis) (Anax imperator)
o Hufeisen-Azurjungfer o Vierfleck
(Coenagrion puella) (Libellula quadrimaculata)
o Grof3e Pechlibelle o GroRer Blaupfeil
(Ischnura elegans) (Orthetrum cancellatum)
o Kleine Pehclibelle o GrolRe Heidelibelle
(Ischnura pumilio) (Sympetrum striolatum)
o Blaugriine Mosaikjungfer o Gemeine Heidelibelle
(Aeshna cyanea) (Sympetrum vulgatum)
Tagfalter

Die Erfassung der Tagfalter wurde im Frihsommer/Herbst 2016 an drei Terminen zwischen Juni und
September und im Frihjahr/Herbst 2017 wahrend vier weiteren Begehungen zwischen Mai und Au-
gust durchgeflihrt, wobei die Erfassung der Tagfalter mittels Sichtbeobachtungen und Handkescher-
fangen erfolgte. Determinierte Exemplare wurden vor Ort wieder freigelassen. Folgende Arten wurden
festgestellt:

o Tagpfauenauge o GrofRes Ochsenauge

o Kleiner Fuchs o GroRer KohlweiBling

o Dunkler Waldvogel o Hauhechel-Blauling

o Kleines Wiesenvégelchen o Ockergelber Braun-Dickkopffalter
o Zitronenfalter o Admiral

Im Rahmen der Umsetzungsplanung der MaBnahmen ist es nach Einschatzung der Gutachter, még-
lich die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zu vermeiden:

Dem Toétungsverbot gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird genlige getan, wenn die BaumaBnah-
men auBerhalb der Brutzeit stattfinden, Gewaéssereingriffe im Winterhalbjahr vorgenommen werden,
Baumhohlen vor eventuellen Fallungen kontrolliert werden (Flederm&use) und aquatische Individuen
der Amphibien (Eier, Larven, Adulti), Fische (Larven und Adulti) sowie der Libellen (Larven) im Rah-
men der BemaBnahmung entnommen und anderorts ausgesetzt wirden.

Abgesehen vom Bauzeitraum kann eine Stérung gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG auf der verblei-
benden Restflache durch eine Randbepflanzung des Parkplatzes minimiert werden sowie durch eine
Beleuchtung, die so ausgerichtet wird, dass die verbleibenden Gewasser nicht in deren Einflussbe-
reich liegen.

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geméaB § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist im Rah-
men der MaBnahme unvermeidlich. Hier wird ein Biotopausgleich notwendig, der zum Teil durch die
bereits geplanten MaBnahmen umgesetzt wird (Gehoélzrandbepflanzung sowie die Ausgleichsflache
an der Soltau). Diese MaBnahmen reichen nach Einschatzung der Gutachter jedoch nicht aus. Hinzu
missen noch ein oder mehrere Gewasser kommen, die dauerhaft offene Wasserflachen aufweisen
(Wassertiefe muss somit > 1 m betragen) und im Nahbereich des FFH-Gebietes ,Béhme* liegen.

Die oben beschriebenen Begehungen ergénzend wurde ein ,Artenschutzfachbeitrag fir den Bebau-
ungsplan Nr. 121  Erweiterung der Polizeiinspektion der Stadt Soltau” erstellt. In diesem Zusammen-
hang war im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags gutachterlich zu untersuchen, ob bei der Umset-
zung der Planinhalte die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie die Europdischen Vogelarten geméaB Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt
werden kdnnten und ob im Fall der Verletzung der Verbote eine Ausnahme unter Beachtung der Aus-
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nahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG zuléssig ist. Als Grundlage der Beurteilung der
Beeintrachtigungen, die zu einer Verletzung der Verbote fihren kdénnten, wurden die in den Jahren
2016 und 2017 durchgefiihrten naturschutzfachlichen Kartierungen der Artengruppen Flederméuse,
Fischotter, Brutvigel, Fische, Amphibien, Libellen und Tagfalter herangezogen.

Im Ergebnis der fachlichen Untersuchung konnte fiir alle durch die Umsetzung der Planung betroffe-
nen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der Européischen Vogelarten unter der Voraus-
setzung der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungs- und ErsatzmaBnahmen die Verletzung
der Verbote gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Fir besonders geschltzte Arten
sowie Arten des Anhangs Il FFH-RL wurden MaBnahmen vorgeschlagen, die im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Kompensation als Voraussetzung zur Anwendung der Vorgaben des § 44 Abs. 5
BNatSchG zu realisieren sind.

Eine Prifung der Voraussetzungen einer Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG
entféllt entsprechend, da bereits unter Einbeziehung von Vermeidungs- und Minderungs- und Ersatz-
maBnahmen sowie MaBnahmen des Risikomanagements die Rechtskonformitat in Bezug auf die
Vorgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG herzustellen war.

Nach gutachterlicher Einschétzung ist unter Einhaltung der oben genannten Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und ErsatzmaBnahmen die in Aussichtstellung der artenschutzrechtlichen Genehmigung zu
empfehlen.

Die konkrete Abstimmung des zu erbringenden Ersatzes erfolgt mit der unteren Naturschutzbehdrde
des Heidekreises. Bei Umsetzung der vorgehend aufgefuhrten MaBnahmen ist eine Verletzung der
Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG vollstédndig zu vermeiden.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 besteht in einem kleinen Teilbereich im Osten
des Plangebiets die ,1. Anderung Durchfiihrungsplan - Bebauungsplan - Nr. 3 Lohengaustrale*, die
somit aufgehoben bzw. geandert wird (vgl. Kapitel 3.2.2).

71 Flachenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121 ,Erweiterung Polizeiinspektion® ist rund 7.300 m?
grof3. Die gesamte Flache wird als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Soltau keine Kosten.

Billigung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung des Rates der Stadt Soltau am gebilligt.
Stadt Soltau, den

(Unterschrift)
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