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1 Erfordernis der Planénderung

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke

Der Anderungsbereich befindet sich in der Soltauer Oststadt an der Lineburger Strafle im Geltungs-
bereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 88 .Vogelbeerweg" von 1994. Dieser setzt firr den
Anderungsbereich eingeschranktes Gewerbegebiet, Gewerbegebiet und sonstiges Sondergebiet fest.

In dem Gewerbegebiet befand sich am Vogelbeerweg bis vor einigen Jahren noch die Soltauer Molke-
rei. Diese stand jedoch bereits seit mehreren Jahren leer. Das Grundstiick und die Bausubstanz ver-
fielen zusehends und es entstand ein stadtebaulicher Missstand, der die umgebenden Nutzungen,
insbesondere den Verbrauchermarkt und die nérdlich angrenzende Wohnbebauung massiv belastete
und beeintréchtigte. Mittlerweile wurde das Grundstiick geraumt. Der Anderungsbereich und die um-
liegenden Grundstiicke sind ansonsten bebaut und genutzt.

Der Rat der Stadt Soltau priifte die Uberlegungen der EDEKA, den bestehenden Verbrauchermarkt
durch einen modernen Neubau auf dem Gelande der ehemaligen Molkerei zu ersetzen. Die Mal-
nahme ist stadtebaulich sinnvoll und dient der Sicherung dieses fiir die Soltauer Oststadt wichtigen
Versorgungsbereichs.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes hat dem entsprechend das Ziel, das Teil-Gebiet zwischen
Tannenweg, Vogelbeerweg, Liineburger Strale und DB-Strecke Soltau-Buchholz stadtebaulich neu
zu ordnen. Die Neuordnung wurde erforderlich und gleichzeitig méglich, nachdem die Molkerei ihren
Betrieb einstellte und abgebrochen wurde.

Die Belastungen der Umgebung sollen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen vermindert werden.
Insbesondere sollen von dem Anderungsgebiet kiinftig keine Belastungen mehr ausgehen kénnen,
wie sie das Gewerbegebiet im Bereich der ehemaligen Molkerei zulief.

Fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben besteht an diesem Standort kein Bedarf. Dafiir stehen Fla-
chen in attraktiven Gewerbe- und Industriegebieten in verkehrsgiinstiger Lage in ausreichendem Um-
fang zur Verfugung.

Der Standort hat heute bereits eine erhebliche Bedeutung fiir die Versorgung mit Giitern des taglichen
Bedarfs. Diese Bedeutung soll unter Beriicksichtigung der Belange der umgebenden schutzwiirdigen
Nutzungen und der Belange der Raumordnung vertraglich gesichert und angemessen entwickelt wer-
den. AuRerdem werden im Zuge der ersten Anderung des Bebauungsplans die iibrigen Regelungen
fur dieses Teilgebiet soweit erforderlich iiberarbeitet und erganzt. Da sich der Geltungsbereich im
Innenbereich befindet und die geplante Grundflache im Sinne des § 19 (2) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weit unter 20.000 m? liegt, wird diese erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als Mafnahme, die der Innenentwick-
lung und der wieder Nutzbarmachung von Fléchen dient, durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung). Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Anderung des Flachennutzungsplanes sind
in diesem Zusammenhang nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst (s. Pkt. 4.2.1 und Anlage 1 dieser Begriindung). Zudem wird auf die friihzeitige Betei-
ligung geman § 3(1) und § 4(1) BauGB verzichtet. Bei der Anderung des Bebauungsplanes werden
insbesondere folgende Belange gemaf § 1 (6) BauGB beriicksichtigt:

« die Erhaltung und Erneuerung zentraler Versorgungsbereiche,

o die Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung,
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o die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
e der Umweltschutz, hier: die Vermeidung von Emissionen.

Die erste offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange wurde in der Zeit vom 18.08.2009 bis einschlieRlich 17.09.2009 durchgefiihrt. Die eingegange-
nen Stellungnahmen wurden bei der Uberarbeitung und Anderung des Bebauungsplanentwurfes und
der Begriindung beriicksichtigt. Die Anregungen der Niedersachsischen Landesbehérde fur Stralen-
bau und Verkehr, des Landkreises Soltau-Fallingbostel sowie der Industrie- und Handelskammer Lii-
neburg-Wolfsburg machen eine erneute Auslegung erforderlich. Ein weiterer Grund ist die Anpassung
der Einzelhandelsregelungen an die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts.

Auf dieser Grundlage hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau am 15.09.2011 die erneute
offentliche Auslegung beschlossen. Die erneute éffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurde mit verkiirzter Frist in der Zeit vom 27.09.2011 bis
einschliefllich 10.10.2011 durchgefiihrt. Nach Abwagung aller eingegangenen Anregungen und Hin-
weise waren keine Anderungen des Entwurfes erforderlich. Zur Klarstellung nahm der Rat der Stadt
Soltau zwei Anderungen vor: Sondergebiet und Gewerbegebiet wurden durch das Planzeichen ,Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzung* getrennt und die textliche Festsetzung Nr. 1.2.1 wurde umformu-
liert. Die Begriindung wurde angepasst. Diese redaktionellen Anpassungen fiihrten nicht zu einer
erneuten offentlichen Auslegung.

1.2 Einzelhandelsentwicklung der Stadt Soltau

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung vom 22.06.1995 das Konzept zur Sicherung und Ent-
wicklung der beiden mittelzentralen Einzelhandelsschwerpunkte ,Innenstadt* und ,Almhéhe® be-
schlossen. Aus diesem Beschluss geht insbesondere hervor, dass die Funktion der Stadt Soltau als
Einzelhandels-Mittelzentrum zu stérken ist. Die hierfir notwendigen Flachen sind zu sichern, auszu-
weisen, bereitzustellen und zu mobilisieren. Weiter gehend ist die Nahversorgung zu sichern und zu
entwickeln. Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 entspricht diesen Zielen und damit dem
vorgenannten Ratsbeschluss.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im éstlichen Siedlungsbereich der Soltauer Kernstadt. Es wird im Siiden
von der Lineburger Stralle (B 71), im Osten durch den Vogelbeerweg und im Norden durch den Tan-
nenweg begrenzt. Im Westen verlauft in einem Einschnitt eine DB-Strecke (Buchholzer Bahn). Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 ist aus der
Planzeichnung im MaRstab 1:1.000 ersichtlich.
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3 Bestand

Im std-westlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein Gebéaudekomplex mit zugehs-
rigen Stellplatzflachen, in dem ein groffiachiger Verbrauchermarkt ansassig ist. Im Nordwesten des
Plangebietes befindet sich ein Bowling-Center und im Osten an der Liineburger Strafie weitere Stell-
plétze des Verbrauchermarktes und nérdlich anschliefend das gerdumte Grundstiick der ehemaligen
Molkerei, auf dem derzeit noch eine Schalt- und Trafostation der Stadtwerke Soltau GmbH besteht.

In Richtung Siiden ist das Plangebiet durch Griinflachen mit Baum- und Strauchbestand sowie durch
Pflanzinseln zur Bundesstrafe hin eingegriint. In Richtung Westen befinden sich Anpflanzungen so-
wie angrenzend die Eingrinung der Bahntrasse. Nach Norden befindet sich im Bereich des Bowling-
centers ein dicht und hoch bewachsener Wall sowie éstlich anschlieRend eine Grinflache. Zum Vo-

gelbeerweg ist ansonsten keine nennenswerte Eingriinung vorhanden.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Ein- bzw. Ausfahrten zur Lineburger Strafe und
uber den Vogelbeerweg. Zum Tannenweg bestehen heute weder Zufahrten noch Zugénge.

Altlasten

In seiner Stellungnahme vom 16.09.2009 wies der Landkreis Soltau-Fallingbostel auf die ehemalige
Molkerei hin, die der Landkreis unter dem Aktenzeichen 358.019.5001.0012 als Altlastenverdachtsfla-
che fihrt.

Nach Recherche in vorhandenen Bauakten und Priifung der Unterlagen zur Beraumung des ehemali-
gen Molkereigeldndes befinden sich im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen. Dies wurde
schriftlich vom Landkreis Soltau-Fallingbostel als zusténdige Behérde bescheinigt. Einer Festsetzung
im Bebauungsplan bedarf es dazu folglich nicht.

Sollten dennoch bei Abbrucharbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist unverziglich
die zusténdige Behdrde des Landkreises Soltau-Fallingbostel zu informieren.

Kampfmittel

Nach Auswertung der alliierten Luftbilder konnten innerhalb des Plangebietes keine Bombardierungen
festgestellt werden (s. Anlage 3 dieser Begriindung - Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes). Einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es dazu folglich nicht.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc) gefunden werden, ist
umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu benachrichtigen.
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4 Planungsgrundlagen

4.1 Raumordnung und Landesplanung; raumordnerische Beurtei-
lung

Das Nieders&chsische Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungs-
programm fur den Landkreis Soltau-Fallingbostel (RROP) enthalten Grundsatze sowie konkrete Ziele
der Raumordnung und Landesplanung. Diese sind von den Behérden und Planungstragern bei allen
raumbedeutsamen MaRnahmen zu beachten und deren Planungen miissen mit dieser Zweckbestim-
mung vereinbar sein. Die Bauleitpléne haben sich diesen Zielen gemaR § 1 (4) BauGB anzupassen.

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen von 2008 ist die Stadt Soltau als Mittel-
zentrum festgelegt. In Mittelzentren sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobe-
nen Bedarf zu sichern und zu entwickeln. Dariiber hinaus haben Mittelzentren die Aufgabe der Ver-
sorgung der eigenen Bevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriicksichtigt das Regionale Raumordungsprogramm fiir den
Landkreis Soltau-Fallingbostel (RROP 2000) erganzt um Ziele und Grundsétze der Regionalplanung.
Des Weiteren ist Soltau im RROP als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstétten, als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstatten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
und als regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt ausgewiesen.

Das RROP 2000 enthalt im zeichnerischen Teil fur den Bereich der ersten Anderung des Bebauungs-
plans weder Festlegungen noch Darstellungen. Allerdings ist die siidlich, auferhalb, gelegene Liine-
burger Strale als Hauptverkehrsstrafe von iiberregionaler Bedeutung (B 71) und die westlich gele-
gene DB-Strecke Soltau-Buchholz als eine sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt.

Derzeit stellt der Landkreis Soltau-Fallingbostel sein Regionales Raumordnungsprogramm neu auf.
Fiir das nach den geplanten Festsetzungen zuldssige Vorhaben reichte die Stadt Soltau beim Land-
kreis Soltau-Fallingbostel als Untere Raumordnungsbehérde einen Antrag auf raumordnerische Beur-

teilung zur Prifung ein. Bestandteil des Antrags war neben der Vorhabensbeschreibung eine Einzel-
handelsuntersuchung.

Raumordnerische Beurteilung

Fir das Vorhaben erfolgte in Bezug auf den Standort (Konzentrations- und Integrationsgebot), den
Umfang sowie die Zweckbestimmung/das Sortiment des Einzelhandelsvorhabens (Kongruenzgebot
und Beeintréchtigungsverbot) eine raumordnerische Beurteilung durch den Landkreis Soltau-
Fallingbostel.

Danach wird das Vorhaben raumordnerisch noch als vertretbar eingestuft, da

e essich bei dem geplanten Vorhaben um eine Verlagerung und Erweiterung eines seit Jahren
etablierten Vollversorgers handelt, der fir die Nachversorgung in dem Mittelzentrum Soltau eine
wichtige Rolle spielt,

¢ die stadtebauliche Integration des Standortes gegeben ist,

¢ sich die Auswirkungen auf die weiteren ortsansassigen Anbieter im periodischen Bedarf sowie auf
die umliegenden Zentren nicht im kritischen Bereich bewegen werden und
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e esdurch das Vorhaben zu einer Verbesserung der stadtebaulichen Situation in der Luneburger
Stralle kommt.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat jedoch darauf hingewiesen, dass die Stadt Soltau zukunftig
dafiir Sorge tragen sollte, dass das Angebot in dem periodischen Bedarf unter den derzeit herrschen-
den Bedingungen nicht weiter ausgebaut wird.

Die Interessengemeinschaft Handel und Gewerbe e.V. sowie die an der ersten Anderung dieses Be-
bauungsplans beteiligten Nachbargemeinden haben dazu im Rahmen der ersten Auslegung des
Planentwurfs keine Anregungen vorgetragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ergebnisse der raumordnerischen Beur-
teilung. Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Ortliche Planungen

4.2.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau stellt das Plangebiet im Norden und Osten
als gewerbliche Bauflache, ansonsten als Sonderbauflache ,groRflachiger Einzelhandel” dar.

Die Umgebung des Plangebietes ist gemaR wirksamem Flachennutzungsplan im Norden als Wohn-
baufléche und im Stiden und Osten als gemischte Baufléche dargestellt. DB-Strecke und Liineburger
Stralte (B 71) sind entsprechend als Verkehrswege beriicksichtigt. (vgl. Anlage 1 der Begriindung.)

4.2.2 Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Der Entwurf des Bebauungsplans uberplant die gewerbliche Bauflache des ehemaligen Molkereige-
landes mit Sondergebiet.

GeméR § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die
vorliegende Bebauungsplan-Anderung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchge-
fuhrt wird, ist kein Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan notwendig. Der Flachennut-
zungsplan kann vielmehr mit Rechtsverbindlichkeit der ersten Anderung des Bebauungsplans ange-
passt werden, indem die bestehende Darstellung von Sonderbauflache ,grof¥flachiger Einzelhandel*
auf die dstlich anschliefende gewerbliche Bauflache ausgedehnt wird. Die kinftige Darstellung ist der
Anlage 1 der Begriindung zu entnehmen.

Die 2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau hat parallel mit der ersten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Vogelbeerweg" &ffentlich ausgelegen. Wahrend der ersten und der
erneuten &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behréden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden dazu keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht.
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4.2.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 88 ,Vogelbeerweg* (siehe Anlage 2 der Begriindung) ist seit dem 30.06.1994
rechtskraftig und setzt fiir das Gebiet der ersten Anderung ein eingeschranktes Gewerbegebiet, Ge-
werbegebiet und sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb fur Giter des taglichen Bedarfs" fest. Innerhalb der Baugebiete setzt der Bebauungsplan auer-
dem Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen zum Anpflanzen und / oder zum Erhalten von Baumen
und Strauchern sowie zu erhaltende Einzelbaume fest.

Im Norden schlieRen sich die &ffentliche Verkehrsflache des Tannenwegs und daran Allgemeines und
Reines Wohngebiet an. Im Osten schlieflen sich die éffentliche Verkehrsflache des Vogelbeerweges
und daran im Osten Mischgebiet, im Norden und Nordosten Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet an.
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5 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

5.1.1 Gewerbegebiet

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO bleibt fiir das Grundstiick des Bowling-
centers im Nordwesten des Plangebietes weiterhin bestehen. Im Hinblick auf die Wohngebietsnut-
zung nérdlich des Tannenweges und westlich der Bahnstrecke bleibt es auch dabei, dass hier nur
solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies entspricht im
Hinblick auf zul&ssige Immissionen einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Einzelhandelsbetriebe
bleiben in diesem Baugebiet unverandert ausgeschlossen. Das geplante Sondergebiet reicht aus, fiir
weiteren Einzelhandel unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit besteht an diesem Standort kein
Bedarf. Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Tankstellen, Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zulassig. Dafiir besteht hier ebenso kein Bedarf.

Maf der baulichen Nutzung

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die GFZ auf 1,0, die GRZ auf 0,7 und die Gebaudehshe auf
max. 9 m Uber der gewachsenen Geléndeoberflache begrenzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und maximalen Gebaudehéhe gewahrleistet eine stadte-
baulich vertrégliche Einfligung der zuldssigen Nutzungen in die Umgebung. Dort iiberwiegen Gebau-
de mit bis zu zwei Voligeschossen bzw. ausgebautem Dachgeschoss. Dariiber hinausragende Auf-
bauten und Antennenanlagen, die das Plangebiet und dessen nahere Umgebung prégen kénnten,
sind nicht vorhanden und werden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich an der bestehenden Bebauung innerhalb des Gebietes und
lasst noch eine gewisse bauliche Erweiterung zu.

5.1.2 Sonstiges Sondergebiet

Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Sondergebiet gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO wird nach Osten bis an den Vogel-
beerweg ausgedehnt. Der Nutzungskatalog des Sondergebietes wird unter Berucksichtigung der Ein-
zelhandelsuntersuchung und der Ergebnisse der raumordnerischen Beurteilung tberprift und im ge-
botenen Umfang tberarbeitet und ergénzt.

Der an dem Standort vorhandene Mix aus Verbrauchermarkt, Dienstleister und Shops ist fiir solche
Standorte typisch und zweckmafig. Ein solches Angebot ist dazu geeignet, angemessene Versor-
gung zu leisten. Es ist eine wichtige Ausstattung der Soltauer Oststadt und hat sich nach Auffassung
des Rates der Stadt Soltau bewahrt.

Als zulassige Nutzungen werden festgesetzt:

= Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem Schwerpunkt im Lebensmittel- und lebensmittel-
nahen Sortiment wie z. B. den Drogerie- oder Tiernahrungsbereich. Als Abrundung des Kernsor-
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timents sind Non Food Sortimente wie Spielwaren, Geschenkartikel, Glas/Porzellan/Keramik so-
wie Bekleidung/Textilien zuldssig. Der Anteil dieser Sortimente darf maximal 20 % ausmachen.

* Einzelhandelsbetriebe in Form von Shops und Dienstleistungsbetriebe. Aufgrund der rechtlichen
Vorgaben und der iiblicherweise geringen Verkaufsflache werden die Shops als Einzelvorhaben
festgesetzt. Die GréRe der Betriebe ist bezogen auf das Vorhaben und auf mégliche Auswirkun-
gen auf die Innenstadt von Soltau auf eine Grundflache von je maximal 80 m? begrenzt.

= Schank- und Speisewirtschaften sowie zwei mobile Verkaufswagen mit einer Grundflache von je
max. 20 m? (4uRere AbmaRe der Wagen). Vor Verbrauchermarkten aufgestelite Verkaufswagen
gehéren zum ublichen Erscheinungsbild von Nahversorgungsstandorten, auch in Soltau.

Verkaufsflachen werden nur im Erdgeschoss zugelassen. In anderen Geschossen sind der Hauptnut-
zung zugeordnete Nebenflachen wie Aufenthalts- und Sozialraume, Raume fiir die Verwaltung sowie
Réume fir technische Anlagen zulassig.

Vor dem Hintergrund der Erweiterung und Umstrukturierung des Einzelhandelstandortes hat die Stadt
Soltau Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens -und Kommunalberatung, mit der
Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Abschéatzung und Bewertung der stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen der Erweiterung auf die Nahversorgung und zentrale Versor-
gungsbereiche im méglichen Einzugsgebiet des Vorhabens unter Bericksichtigung weiterer relevan-
ter Ansiedlungen und Planungen in Soltau beauftragt (Stand: September 2007). Sie kommt zu folgen-
den wesentlichen Ergebnissen:

e Das Erweiterungsvorhaben des bereits bestehenden Vollversorgers ist in einem Mittelzentrum
zentralértlich richtig zugeordnet.

o Die siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Integration des Standorts ist gegeben.

e Das Erweiterungsvorhaben tragt den Charakter eines Nahversorgungsbetriebes mit einem ergan-
zenden zentrenrelevanten Non Food - Randsortiment. Eine Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche im Sinne einer Zentrenschadigung ist durch die geplante Erweiterung nicht zu er-
warten.

¢ Die durch die Erweiterung zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu Lasten der Nahversor-
gungsbetriebe im Einzugsgebiet sind zu vernachlassigen. Weitere in Soltau vorgesehene Nahver-
sorgungsvorhaben werden durch das Vorhaben nicht in Frage gestellt.

Die nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bisher im Sondergebiet zulassige Verkaufsfliche
von 3.000 m? (inkl. Konzessionaren) kann entsprechend vergréRert werden.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Entscheidungen des BVerwG vom
03.04.2008 - 4 CN 3.07 und vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09) ist die Festsetzung einer absoluten Ver-
kaufsflachenbeschrénkung - abgesehen von hier nicht einschlagigen Fallen - unzulassig, da es an
einer Rechtsgrundlage zur Festsetzung fehlt. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) kennt als MaR-
einheit nur die Grundflache und die Geschossflache, die auf die einzelnen Baugrundstiicke bezogen
festgesetzt werden miissen. Gemaf der vorgenannten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts bestimmt der tberarbeitete Entwurf dieses Bebauungsplans die Verkaufsflache innerhalb des
sonstigen Sondergebietes tber eine Grundflachenzahl zur Begrenzung der maximal zulassigen Ver-
kaufsflache (GRZ ).

MaR der baulichen Nutzung

Beziglich des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des sonstigen Sondergebietes werden geman
§ 16 BauNVO Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ), zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur
Gebaudehéhe (GH) entsprechend der Realisierung eines konkreten Einzelhandelsvorhabens getrof-
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fen. Die GFZ wird daher auf 0,4 und die maximale Gebaudehéhe auf 9 m tiber der gewachsenen Ge-
landeoberflache festgesetzt. Hierdurch werden eine zweigeschossige Bauweise und die Einrichtung
der vorgenannten Nutzungen erméglicht. Gleichzeitig wird eine stadtebaulich vertragliche Einfugung
der zulassigen Nutzungen in die Umgebung gewahrleistet. Dariiber hinausragende Aufbauten und
Antennenanlagen, die das Plangebiet und dessen nahere Umgebung pragen kénnten werden durch
textliche Festsetzung unzulassig.

Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Im Sondergebiet machen Flachen fir Stellplatze einen erheblichen
Anteil des Baugebietes aus. Innerhalb der dafiir vorgesehenen Fliche ist dem entsprechend gemaf §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO fiir Garagen und Stellplatze mit lhren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache eine Uberschreitung der GRZ bis
max. 0,8 méglich. Diese Festsetzung orientiert sich an der in der Regel fiir Versiegelungen zulassigen
Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete gemaR § 17 BauNVO.

Nach Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts kann die zulassige Verkaufsflache mit einem
Bezug zum mafigeblichen Baugrundstiick festgesetzt werden. Pauschale Annahmen zur zu erwar-
tenden Verteilung der Geschossflache auf Verkaufsflachen im Sinne der Baunutzungsverordnung und
sonstige Flachen reichen jedenfalls nicht aus. Denn die alleinige Festsetzung einer GRZ gibt keine
Auskunft iber den Anteil der Verkaufsflache (VK), da im Erdgeschoss auch der Hauptnutzung zuge-
ordnete Nebenfléchen wie Lagerflachen, Aufenthalts- und Sozialrdume, Raume fir die Verwaltung
sowie Raume fiir technische Anlagen etc. zulassig sind. Die GroRe der zulissigen Verkaufsflache
ware demnach nicht hinreichend bestimmt.

Aus den vorgenannten Griinden erscheint eine GRZ unverzichtbar, die allein die Verkaufsfliche re-
gelt. Hiernach hat die Stadt eine Grundflachenzahl zur Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufs-
flache entwickelt. Diese erfasst die als noch vertraglich angesehene max. zulissige VK von 4.200 m?
geman der raumordnerischen Beurteilung des Landkreises Soltau-Fallingbostel.

Die GRZ vk wird auf 0,197 festgesetzt. Hiernach sind maximal 4.209 m? des festgesetzten Sonderge-
bietes mit Verkaufsflachen tiberbaubar.

5.1.3 Schalltechnische Bediirfnisse und Eigenschaften

Wie oben bereits ausgefiihrt, strebt die Stadt Soltau mit der ersten Anderung des Bebauungsplans
eine Neuordnung des Plangebietes an, die auch mit einer Verminderung der Auswirkungen der zulas-
sigen Nutzungen fiir die Umgebung verbunden sein soll.

Kiinftig soll in dem Gebiet der ersten Anderung nur noch Gewerbelarm zulassig sein, der das Wohnen
nicht wesentlich stért, also die Werte der TA Larm fiirr Mischgebiete einhélt. Fir die Molkerei war Ge-
werbegebiet festgesetzt und damit eine grundsétzlich héhere Belastung. Zu diesem Ergebnis kommt
auch das zu der Planung eingeholte schalltechnische Gutachten (Bonk - Maire - Hoppmann GbR,
Februar 2009).

Der Gutachter ermittelte die kiinftig zu erwartende Belastung durch Gewerbeldrm ausgehend vom
Gewerbegebiet und vom erweiterten Sondergebiet. Dieser setzt sich zusammen aus dem Larm, der
durch Ladeverkehre und Fahrverkehre auf den Baugrundstiicken entsteht und durch den Betrieb und
die Nutzung von Baulichkeiten selbst.

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu dem fiir den Rat der Stadt Soltau plausiblen Ergebnis, dass fir
das Sondergebiet ergéanzende Festsetzungen sinnvoll sind, die dem Oberziel dienen, dass die dort
zulassigen Nutzungen das Wohnen in der Umgebung nicht wesentlich stéren.
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Aus den Berechnungen des Gutachtens hat sich ergeben, dass es sich im vorliegenden Fall um ein
.fichtungsabhangiges” Immissionsproblem handelt, das z.B. durch eine geeignete Gebiudeanord-
nung beherrscht werden kann. Richtungsabhzngig bedeutet in diesem Fall, dass zur Einhaltung der in
den nordéstlich benachbarten Wohngebieten mafgeblichen Orientierungswerte Einschrankungen
erforderlich sind, die selbst die in eingeschrankten Gewerbegebieten als ,gebietstypisch* anzusehen-
den flachenbezogenen Schallleistungspegel unterschreiten. Daher ist bej der vorliegenden Planande-
rung der Ansatz einer Emissionskontingentierung nur bedingt geeignet den Belang des Schutzes vor
Gewerbelarm zu bewiltigen, sodass auf diese Méglichkeit fir diesen Bebauungsplan verzichtet wird.

Die alternativen Vorschlage des Gutachters beriicksichtigen nach Auffassung des Rates der Stadt
Soltau die Belange der Umgebung gleichwertig. Andererseits unterstiitzen sie das stadtische Ziel der
Neuordnung des Gebietes in hervorragender Weise.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ist ein sogenannter einfacher Bebauungsplan, der keine Bau-
grenzen festsetzt. Mit der im Zuge der ersten Anderung nun geplanten Festsetzung einer iiberbauba-
ren Flache im Osten zum Vogelbeerweg und im Norden zum Tannenweg kann die dort vorhandene
bzw. zulassige Bebauung selbst bereits abschirmend wirken. Die groRe Larmquelle Stellplatzanlage
wird ebenfalls zeichnerisch festgesetzt und auf das ibrige Sondergebiet beschrankt. Die Oberflache
der Fahrgassen ist mit larmarmem Material zu befestigen, z.B. Asphalt.

Diese Neuordnung hat neben dem offensichtlichen Iarmtechnischen Vorteil auch noch den, dass das
nur von der Liineburger Strale aus erreichbare Bowling-Center einen direkteren Sicht-Bezug zur
Lineburger Strafie erhalt.

Der bestehende bepflanzte Wall im Gewerbegebiet, der sich am Tannenweg erstreckt, war in den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht beriicksichtigt. Nach den Empfehlun-
gen des Gutachters wird dieser als zuléssige Larmschutzanlage festgesetzt, die innerhalb des erwei-

terten Sondergebietes als Larmschutzwand bis an den Vogelbeerweg bedarfsgerecht fortgesetzt wer-
den kann.

Der Lieferverkehr des Sondergebietes hat bis auf Frischanlieferung ausschlieRlich tagstuber und vom
Vogelbeerweg aus zu erfolgen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthielt diesbeziiglich keineriei Bestimmungen. Die Molkerei
wickelte ihren nicht unerheblichen Schwerlastverkehr ausschlieBlich iiber den Vogelbeerweg ab. Der
Verkehr des Sondergebietes und des eingeschrankten Gewerbegebietes wurden nahezu ausschlieft-
lich tiber die Lineburger StraRe abgewickelt. Fir PKW wurde dann vor einigen Jahren ein weiterer
Anschluss des Verbrauchermarktes an den Vogelbeerweg geschaffen. Lieferverkehre und Kunden-
verkehre kreuzen sich auf dem Gelande des bestehenden Verbrauchermarktes.

¢ Das schalltechnische Gutachten weist plausibel nach, dass die gebotene Trennung von Lieferver-
kehr und Kundenverkehr des Sondergebietes unter den angegebenen Randbedingungen mit den
Belangen der schutzwiirdigen Umgebung vereinbar ist.

Bezogen auf das Vorhaben kénnen nach dem derzeitigen Stand der Planungen weitergehende Larm-
schutzmaRinahmen im Bereich der geplanten Ladezone erforderlich sein. Der Entwurf des Bebau-
ungsplans trifft im gebotenen Umfang die den Rahmen setzenden larmtechnischen Festsetzungen.
Art und Umfang dieser Mainahmen sind jedoch anhand der konkreten Vorhabensplanung im Rah-
men des Bauantrags zu ermitteln, darzustellen (z.B. Uberdachung der Ladezone, ,Einhausung®, ab-
sorbierende Verkleidung, abschirmende Wirkung von Baukérpern...) und auszufiihren.
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Schutzanspruch der Baugebiete

Da sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Liineburger Strafie (B 71) und der DB-Strecke
befindet, besteht eine erhebliche Immissionsbelastung durch Verkehrsgerausche.

Das Gewerbegebiet ist im Wesentlichen verwirklicht. Die dort vorhandene Nutzung hat sich auf die
Nachbarschaft zur DB-Strecke eingestellt und Beides hat Bestandsschutz. Fiir Schallschutzfestset-
zungen wird kein Bedarf gesehen.

Fur das Sondergebiet kann der Schutzanspruch, gegeniber von aufien einwirkendem Larm nicht
ohne Weiteres nach der TA Larm oder der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bestimmt werden.
Es bedarf vielmehr einer definierenden Festsetzung im Bebauungsplan.

Der Schutzanspruch fiir das Plangebiet wurde von der Bonk - Maire - Hoppmann GbR ermittelt
(Schalltechnisches Gutachten, Februar 2009). Der Bebauungsplan setzt den Schutzanspruch der im
geplanten Sondergebiet zuldssigen Nutzungen gegeniiber Larm mit 65 dB(A) tags und nachts fest.
Dies entspricht der Schutzbediurftigkeit von Gewerbegebieten. Dariiber hinaus gehende Schutzan-
spriche sind ggf. durch geeignete bauliche MaRnahmen gegeniiber Aufenlirm im Rahmen des Bau-
antrags darzustellen. Anspriiche gegen den Stratenbaulasttrager sowie die DB kénnen nicht geltend
gemacht werden.

5.2 Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes und des eingeschrankten Gewerbegebietes wird gemaR § 22
Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude, die eine Lange von iiber 50 m
haben, kénnen zugelassen werden. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise gem.

§ 22 Abs. 2 BauNVO. Diese Festsetzung erfolgt, da die bestehenden Gebaude bereits Langen von
uber 50 m aufweisen und dies fiir gewerbliche und Einzelhandels-Nutzungen haufig sinnvoll ist.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzte als sogenannter ,einfacher Bebauungsplan* keine Bau-
grenzen fest. Fir das Gewerbegebiet bleibt es bei dem Verzicht auf die Festsetzung einer Baugrenze.
Aus den oben geschilderten stadtebaulichen und larmtechnischen Erwagungen werden im sonstigen
Sondergebiet nun tiberbaubare Flachen bestimmt. Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird geman §
23 Abs. 1 BauNVO im sonstigen Sondergebiet ausschlieBlich durch Baugrenzen gebildet. Die Lage
des Baufensters im Osten des Plangebietes ist stadtebaulich sinnvoll und notwendig, um die erforder-
lichen Immissionsrichtwerte in den nordéstlich angrenzenden Wohngebieten einhalten zu kénnen.
Eine Bebauung an dieser Stelle wirkt in diesem Fall L&rm mindernd zwischen Stellplatzen und Wohn-
bebauung.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im sonstigen Sondergebiet sind gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB Versiegelungen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuls-
sig.
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5.3 Stidtebauliche Daten

Bezeichnung der Fliche: Flache [m?]

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

* Nettobauland - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe): 2.814
o uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,7 = 70 %
des Nettobaulands) 1.970
o nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 844

- davon Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen 830
- davon Flache fir vorh. Larmschutzwall (636)

¢ Nettobauland - sonstiges Sondergebiet (SO): 21.368

o Uberbaubare Grundstiicksflaiche (GRZ 0,3 = 30 %
des Nettobaulands) 6.410
o nicht iberbaubare Grundstiicksflache 14.958

o zuléssige Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO bei Uberschreitung der GRZ bis max. 0,8

durch Stellplatze 17.094
o nicht iberbaubare Grundstiicksflache bei GRZ 0,8 4274
- davon Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 818

- davon Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen 845
- davon Flache fur vorh. Larmschutzwall (148)
- davon Flache zum Anpflanzen und mit Bin-
dung firr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung 1.376
- davon Flache fur Larmschutzwall (200)
- davon Flache fir Larmschutzwand 121
Summe: 24.182

infraplan GmbH Celle Satzung, Stand 16.11.2011 1"

5.4 Verkehrsflachen

Straenverkehrsflichen

Der Anderungsbebauungsplan ist auf die Baugebiete beschrankt, setzt keine sffentlichen Verkehrsfla-
chen fest. Die Anbindung der Baugebiete erfolgt weiterhin tiber das bestehende StraRensystem. Die
Anschlisse der Baugebiete an éffentliche Verkehrsflachen bedarfen jedoch einiger Festsetzungen im
Anderungsbebauungsplan.

Der bestehende Verbrauchermarkt verfiigt iber bestandsgeschiitzte Ein- und Ausfahrten zur siidlich
angrenzenden Luneburger Strake (B 71), die der rechtsverbindliche Bebauungsplan bereits beriick-
sichtigte. AuRerdem besteht nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan die Méglichkeit von Zu-
fahrten tber den Vogelbeerweg. Dort ist die Zufahrt zum bestehenden Stellplatz des Verbraucher-
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marktes vorhanden. Auerdem ist entlang des Vogelbeerweges Uberwiegend bisher kein durch
Hochbord abgesetzter Gehweg vorhanden. Dort befindet sich die breite Zufahrt der ehemaligen Mol-
kerei. Zufahrten oder Zugénge der Baugebiete tiber den Tannenweg bestehen nicht.

Daran wird sich durch die Anderung des Bebauungsplanes nichts Grundlegendes verandern. Die
Festsetzungen der ersten Anderung des Bebauungsplans schlieBen kiinftig Zufahrten und Zugange
zum Tannenweg ausdriicklich aus.

AuBerdem werden zur B 71 nach dem Bestand und zum Vogelbeerweg durch die erste Anderung des
Bebauungsplans neu und zusatzlich auf 30 m Lénge ab Einmindungsbereich in die B 71 Zufahrten
ausgeschlossen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 71 und im Einmiindungs-
bereich zum Vogelbeerweg zu gewahrleisten.

Die Stadt Soltau verfolgt aber zudem aus den vorgenannten Erwagungen das Ziel, fiir Fuflganger und
Radfahrer die Méglichkeit zu schaffen das Sondergebiet auf kurzem Wege aus dem Vogelbeerweg
und aus éstlicher Richtung von der Liineburger Strafle zu erreichen. Daher wird eine Ausnahme fest-
gesetzt, dass das Ein- und Ausfahrtverbot nicht fiir bestehende und geplante FuRk- und Radwege gilt.

Im Zuge der Neubebauung des Sondergebietes werden die bestehenden Zufahrten zum Vogelbeer-
weg aufgegeben und neu geordnet. Das wird ergénzend zu den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet verfiigt nicht {iber eine eigene Ein- bzw. Ausfahrt zu einer an-
grenzenden Stralle. Die Erschliefiung erfolgt durch das stidlich angrenzende Sondergebiet im westli-
chen Bereich und ist Uber Baulast geregelt. Daran wird sich durch die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplanes nichts &ndern.

Zur Ermittlung méglicher Auswirkungen auf das StraRennetz, insbesondere die verkehrliche Situation
auf der B 71, durch das geplante Vorhaben wurde auf Grund entsprechender Anregungen der Nie-
derséchsischen Landesbehérde fur Straenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Verden, vom
18.09.2009 vom Vorhabentrager eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Die umfangreiche Untersu-
chung wurde von der PGT Umwelt und Verkehr GmbH (29.07.10) durchgefiihrt.

Die PGT kam zu dem Ergebnis, dass keine AusbaumaRnahmen im Straltenbereich notwendig wer-
den. Die Sicherheit und Leichtigkeit der verkehrlichen Situation auf der B 71 wird durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Ausbaumanahmen im Bereich der Liineburger StraRe (B 71) sind nicht notwen-
dig. Dies bestatigte die Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Verden. Auch
die Polizei, Abschnitt Soltau-Fallingbostel, und der Landkreis in seiner Zustandigkeit als Untere Ver-
kehrsbehérde akzeptierten die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung und sehen keinen Bedarf fur
Ausbaumalnahmen im Bereich der Liineburger Strale.

Im Bereich des Vogelbeerwegs sind Anderungen wegen der neu geplanten Grundstiickszufahrten
erforderlich. AuRerdem muss auf dessen Westseite ein Gehweg hergestellt werden.

5.5 Fléachen fiir Versorgungsanlagen

Gasdruckregelanlage

Innerhalb der sudlichen Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, im Einmindungsbereich Vogelbeerweg, befindet sich eine
Gasdruckregelanlage der Stadtwerke Soltau GmbH, die Giber Eintrag einer Grunddienstbarkeit gesi-
chert ist.
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Im Bebauungsplan wird die Anlage durch Festsetzung planungsrechtlich gesichert und der Zugang
innerhalb der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen gewahrleistet.

5.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir
MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine optische Trennung und eine Abschirmung zu den umliegenden Nutzungen (Wohn- und
Mischgebiete) zu erreichen, sollen im Nordosten und Osten sowie im Westen Bepflanzungen mit Bau-
men und Strauchern vorgenommen werden.

Damit auch die Flache fiir Stellplétze begriint wird, ist je 10 Stellplatze ein Baum zu pflanzen und pro
Baum eine 10 m? grofle, unversiegelte Baumscheibe zu schaffen.

Fldchen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Um die vorhandene Begriinung und den Bestand an Gehélzen innerhalb des Plangebietes weitestge-

hend zu sichern, werden die bestehenden Griinflichen bzw. Pflanzflichen im Siden, Nordwesten
und Norden als Flache mit Bindung fiir die Bepflanzung festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass die Baugrundstiicke auf mind. 20 % der Grundstiicksfliche zu begriinen
sind. Hierfur dirfen die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung mit angerechnet
werden.

Durch diese griinordnerischen Festsetzungen wird das Plangebiet sowohl aus okologischer als auch
aus gestalterischer Sicht aufgewertet.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Flache fiir Stellpldtze

Im Westen des Sondergebiets ist eine Flache fir Stellplatze ausgewiesen. Diese ist verhaltnismaRig
groR und erméglicht die Anlage von rund 280 Stellplatzen. Die Entwicklung eines so groRen Parkplat-
zes in diesem Bereich von Soltau ist von der Stadt so erwiinscht, um diesen fir die eigene Bevélke-
rung wichtigen und attraktiven Versorgungsstandort auszubauen.

Fldchen und Mafnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Im Nordosten des Plangebietes ist im Bereich des bestehenden Walls nérdlich des Bowling-Centers
und 6stlich daran anschlieftend eine Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes mit der ndheren Zweckbestimmung ,Wall* festgesetzt.
Dieser Bereich ist gleichzeitig Flache zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Biumen und Strauchern.
Die Flache zum Anpflanzen und zur Erhaltung setzt sich nach Osten zum Vogelbeerweg hin in einer
Tiefe von 23 m fort. Durch die Festsetzungen wird einerseits der Bestand gesichert und verdichtet, so
dass sich eine Abschirmung zur nérdlich des Tannenweges vorhandenen Wohnnutzung entwickelt.
Andererseits sollen hier Schallschutzmanahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung erhal-
ten bzw. erweitert werden.

Stdlich der Flache zum Anpflanzen und zur Erhaltung innerhalb des Baufensters schlieftt sich im
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Sondergebiet eine 2 m breite Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit der
Zweckbestimmung ,Wand" an. Sofern erforderlich kann in diesem Bereich eine Schallschutzwand
entstehen, um den Bereich der Ladezone gegeniiber der Wohnbebauung abzuschirmen. Die Ausfiih-

rungen zu SchallschutzmaRnahmen sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens konkret zu benen-
nen.

Sichtdreiecke

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88 festgesetz-
ten Sichtdreiecke unverandert in die erste Anderung tibernommen. Innerhalb dieser Flachen sind die
Sicht behindernde Einrichtungen (ausgenommen hochstammige Einzelbdume) unzulassig.

6 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB wird die értliche Bauvorschrift als integrierte Gestaltungssatzung grund-
sétzlich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 88 ,Vogelbeerweg" tibernommen und ange-
passt/ergénzt, um das Gebiet mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu entwickeln.

Damit sich das Gebiet in die Umgebung einfiigt, wird als Geltungsbereich das gesamte Bebauungs-
plangebiet der ersten Anderung bestimmt.

Die Vorschriften zu Werbeanlagen und Einfriedungen werden weitestgehend aus dem Bebauungs-
plan Nr. 88 iibernommen.

In Bezug auf Werbeanlagen sowie Fahnenmasten werden Standort, GrRe und Anzahl angepasst.
Werbeanlagen sind nur noch an den Geb&uden und-an der Liineburger Strake zulassig.

Als Ergénzung zur Einfriedung wird fiir die Holzzdune eine max. Hohe von 1,10 m festgelegt. Des
Weiteren sind neben den Holzz&unen jetzt auch Laubhecken zugelassen, um eine WahIméglichkeit
zu geben.

Zusétzlich werden mit der Anderung Vorschriften uiber die Hhe baulicher Anlagen (Festsetzung des
Bebauungsplans) sowie zur Fassadengestaltung (6rtliche Bauvorschrift) getroffen, damit sich das
Plangebiet in die umgebende stadtebauliche Struktur einfiigt.

Dem Ortsbild kommt im Bereich des Plangebietes durch seine zentrale Lage an der Bundesstrale
eine entsprechende Bedeutung zu. Die Aufenthalts- und Einkaufsqualitaten sollen grundsétzlich in
diesem Bereich aufgewertet werden. Dazu gehért auch die Gestaltung der Geb&ude. Die Vorschriften
sind jedoch auf einige wesentlich erforderliche Punkte begrenzt, um Investoren geniigend Freiraum in
der Gestaltung zu lassen.

7 Ver- und Entsorgung

Bei der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung handelt es sich um die Anderung bzw. Erweiterung
bereits bestehender Strukturen. Die technische Infrastruktur zu Ver- und Entsorgungsanlagen (Trink-
wasser, Strom, Gas, Telekommunikation, Schmutzwasser und Abfall) ist daher grundsatzlich vorhan-
den und muss im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung ggf. erweitert werden.

Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Hauptleitungen der allgemeinen Strom-, Gas- und Wasser-
versorgung. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind die Lage der Trassen und ggf. technische Vor-
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gaben zum Schutz zu beachten. Die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen sind durch Grund-
dienstbarkeiten gesichert. Einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es dazu in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager Stadtwerke Soltau GmbH nicht.

Schalt- und Transformatorenstation

Auf dem Gelénde der ehemaligen Molkerei befindet sich eine Schalt- und Trafostation. Diese ist im
Eigentum der Stadtwerke Soltau GmbH. Die geplante Neubebauung innerhalb des Plangebietes be-
trifft den jetzigen Standort, so dass im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ein neuer Standort im Ein-
vernehmen mit der Stadtwerke Soltau GmbH gefunden werden muss. Einer Festsetzung im Bebau-
ungsplan bedarf es dazu in Abstimmung mit dem Versorgungstrager Stadtwerke Soltau GmbH nicht.

Léschwasserversorgung

Zur Léschwasserversorgung (Grundschutz) wird das Trinkwasserrohrnetz der Stadtwerke Soltau
GmbH mit herangezogen.

Die zusatzlich zum Bedarf an Trink -und Brauchwasser vorhandene Léschwassermenge ergibt sich in
Anlehnung an das DVGW Arbeitsblatt W 405 aus der Rohrnetzberechnung. Die Léschwasserversor-
gung (Grundschutz) wird iiber die Trinkwasserversorgung gesichert.

Oberflachenentwisserung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits bebaut und verfigen Uber entspre-
chende Anschliisse an den &ffentlichen Regenwasserkanal. GemaR wasserrechtlicher Erlaubnis der
Stadt Soltau vom 17.10.2003 fir die Niederschlagswassereinleitung darf nur von 35 % der versiegel-
ten Flachen Regenwasser aus dem Plangebiet abgeleitet und der stadtischen Regenwasserkanalisa-
tion zugeleitet werden. Alternativ miisste der Vorhabentrager z.B. auf dem Baugrundstiick einen Stau-
kanal als Puffer herstellen, um Regenwasser verzégert einzuleiten. Aber auch eine vollstandige Versi-
ckerung auf dem Grundstiick ist nicht ausgeschlossen. Dies wére durch Anlage von Mulden zwischen
den Stellplatzen und Befestigung der Stellplatze selbst und der Gehwegbereiche mit wasserdurchlas-
sigen Materialien zu erreichen. Nachweise zur Entwésserung sind im Rahmen des Entwésserungsan-
trags zum Neubauvorhaben zu erbringen. Einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es dazu in
Abstimmung mit dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung Soltau GmbH nicht.

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkungen auf die Umgebung

Die Planung entspricht der bereits bestehenden Nutzung innerhalb des Plangebietes. Durch Festset-
zung konkret erforderlicher Emissionsbeschrénkungen im Bebauungsplan (gem. schalltechnischem
Gutachten von der BMH GbR, Februar 2009) und Festslegung weiterer LarmschutzmaRnahmen im
Rahmen des Bauantragsverfahrens sind keine erheblichen Auswirkungen durch Gewerbelarm auf die
in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen zu erwarten.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt unverandert iiber die im Zuge der Lineburger
StraRe (B 71) bereits vorhandenen bedarfsgerecht hergestellten Zufahrten mit Abbiegespur und die
FuBgé&ngersignalanlage sowie iiber den Vogelbeerweg. Der Lieferverkehr wird an den Vogelbeerweg
verlagert.

Ausbaubedarf im Zuge der Liineburger Strafe ist gemaf Stellungnahme der Landesbehérde fir Stra-
Renbau und Verkehr, Geschiéftsbereich Verden nicht erforderlich. Die Sicherheit und Leichtigkeit des
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Verkehrs wird durch die Festsetzungen der ersten Anderung des Bebauungsplans und den danach
zulassigen Nutzungen nicht beeintrachtigt.

Durch die geplante weitgehende Verlagerung der Anlieferverkehre des Sondergebietes auf den Vo-
gelbeerweg wird es dort nur zu einer schalltechnisch unwesentlichen Erhéhung der Verkehrsbelas-
tung kommen. Die entsprechenden Werte nach TA-Larm sind einzuhalten und ggf. im Bauantragsver-
fahren nachzuweisen.

Weiter gehender Ausbaubedarf im Zuge des Vogelbeerwegs besteht fiir den Kfz-Verkehr nicht. Aller-
dings ist auf der Westseite des Vogelbeerweges bisher kein durchgehender, mit Hochbord gesicher-
ter, Gehweg vorhanden. Dieses ist im Zusammenhang mit der Neubebauung des Sondergebietes zu
schaffen.

Stédtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

Die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der im erweiterten Sondergebiet kinftig
zulassigen Nutzungen auf die Nahversorgung und zentrale Versorgungsbereiche wurden in einer
Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH (September 2007) abgeschatzt und bewertet.

Die stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung des Erweiterungsvorhabens fiihrt zu dem Er-
gebnis, dass es sich noch vertraglich in die bestehende Einzelhandelsstruktur einfiigen lasst. Der
Bebauungsplan bestimmt dazu den angemessenen Rahmen.

Auswirkungen auf Umwelt- und andere Belange

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt,
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulssig, so dass von der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen
werden kann.

Streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne der Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)
sind von der Planung nach Auffassung der Stadt Soltau nicht betroffen. Die Festsetzungen zu wesent-
lichen Griinstrukturen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans sind von der ersten Anderung entwe-
der nicht beriihrt, oder werden tiberwiegend beibehalten.

Zur Luneburger Strafe erfolgt allerdings eine gewisse Arrondierung der Bauflachen zu Lasten von
privater Grunflache bzw. zu erhaltendem Baumbestand, die sich im Wesentlichen aus der Uberpla-
nung des Molkereigrundstiicks mit Sondergebiet ergibt. Bisher als zu erhalten festgesetzte Einzel-
b&ume und eine Baumgruppe werden dort zu Gunsten der vorgesehenen stadtebaulichen und fiir die
Anwohner larmtechnisch giinstigeren Neuordnung des Gebietes aufgegeben. Eine stadtebaulich an-
gemessene Eingriinung des Sondergebietes zur Liineburger StraRe bleibt jedoch auch in Zukunft
gegeben. Zudem wird festgesetzt, dass je 10 Stellplétze ein Baum auf dem Grundstiick zu pflanzen
ist. Es wird so eine Durch- und Eingriinung des Gebietes gewahrleistet, die andererseits eine ange-
messene Flexibilitat fur die spatere Nutzung erméglicht.

Im Rahmen der ersten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurden dazu auch keine Anregungen
aus der Offentlichkeit oder von den beteiligten Behorden und Tragern éffentlicher Belange vorgetra-
gen.

Negative Auswirkungen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Stadt Soltau — Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 .Vogelbeerweg"
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9 Beschluss iiber die Begriindung

Der Rat der Stadt Soltau hat die Erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Vogelbeerweg* mit
érilicher Bauvorschrift nach Priifung der Stellungnahmen geman §8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB in seiner
Sitzung am 08.12.2011 gemakR § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Soltau, 09.12.2011

gez. Wilhelm Ruhkopf L.S.

Birgermeister

Die Begriindung zur Ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 .Vogelbeerweg" mit értlicher Bau-
vorschrift wurde von der infraplan GmbH ausgearbeitet.

Celle, 09.12.2011

gez. M. Dralle

Planverfasser/in
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PRAAMBEL

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Vogelbeerweg" erfolgte gemaR

§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren.

Ziel der Planung ist es, einen wichtigen Nahversorgungsschwerpunkt zu sichern und
zu entwickeln. Um eine Einheitlichkeit des Gebietes zu erhalten, wird das Bowling-
Center in den Anderungsbereich einbezogen. Fir die Grundstiicke des bestehenden
Verbrauchermarktes und der ehemaligen Molkerei wird sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt" festgesetzt. Fiir das Grundstiick des
Bowling-Centers eingeschréanktes Gewerbegebiet.

Die geordnete stidtebauliche Entwicklung wird durch die Bebauungsplan-Anderung
nicht beeintréachtigt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau, der in Teilen des
Geltungsbereiches (ehemaliges Molkereigelande) der Bebauungsplan-Anderung
Gewerbliche Baufléche (G) darstellt, wird daher im Wege der Berichtigung geman §
13 a Abs. 2 Nr. 2. Halbsatz 3 BauGB, in Sonderbauflache (S) wgrofflachiger
Einzelhandel* gedndert.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und
bedarf nicht der Genehmigung.

VERFAHRENSVERMERKE

Satzungsbeschluss Bebauungsplan

Der Rat der Stadt Soltau hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88
.Vogelbeerweg" und die dazugehérige Begriindung mit dem Entwurf zur Berichtigung
des Fldchennutzungsplanes nach Priifung der Stellungnahmen gemaR §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 08.12.2011 gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 am
20.12.2011 ortsiiblich bekannt gemacht und somit rechtskraftig geworden. In der
Bekanntmachung zum Bebauungsplan wurde auf die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes gesondert hingewiesen.

Planunterlage

Kartengrundlage: Ausschnitt der DGK 5,
MaRstab 1:5.000
Stand: 2004

Herausgebervermerk:  Herausgegeben vom Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion (RD) Verden, Katasteramt Soltau.
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Diese Karten sind gesetzlich geschiitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder
wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zusténdigen RD zulassig.

Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprésentationen fir Aufgaben des iibertragenen Wirkungskreises
durch kommunale Kérperschaften.

2. die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens
und von Standardprésentationen durch kommunale Kérperschaften, soweit
diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfillung eigene Informationen fiir Dritte
bereitstellen (vgl. § 5 Abs. 3 des Nds. Gesetzes iiber das amtliche
Vermessungswesen).

Planverfasser

Die 2. Berichtigung des Fléchennutzungsplanes wurde ausgearbeitet von:

infraplan - Gesellschaft fiir Infrastrukturplanung mbH

Sitidwall 32

29221 Celle

Celle, den 09.12.2011 gez. S. Strohmeier

Dr.-Ing. S. Strohmeier
Geschaéftsfiihrung

Berichtung Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird angepasst, indem fur einen Teil des
Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung ca. 1,1 ha Sonderbaufléiche (S)
»groRflachiger Einzelhandel“ dargestellt wird.

Inkrafttreten

Die 2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist am 20.12.2011 ortsiiblich
bekannt gemacht worden.
Sie ist damit am 20.12.2011 wirksam geworden.

Soltau, den 21.12.2011

L.S. gez. Wilhelm Ruhkopf

Wilhelm Ruhkopf
Birgermeister

\Gemarkung

. Erlaubmsvermerkd

Q

Bebauungsplan Nr. 88 ,,Vogelbeerweg*

mit &ril. Bauvorschrift iber Gestaltung

- Verkleinerung -

- Jannenweg

-
PR - v
i -.A-

ﬂammmﬁ '

H EE

Hﬂlk?f@l

rl
Ilﬂl!ﬂﬂlﬂnnl l\m




‘1.~ Art-der baulichen Nutzm'iq

: 'PLA\"IF l(‘H] TFBKLARU \T(z

gem, F.nnzu:h:nvtnrdmmg -vom- 18, Dcnnbu- 1990
s ‘ (5 9'Abs'. >1 Nr..' 1 Bagcs).
* WR ] ‘.-Re;Lne“‘ylo.);'rigebi'e.t:é" 3 E - 5 ‘
.#llg;in;. Hohnqehxet:e o

Wo - Bﬁchsf.zuléssige Anzahl von Hohnungm
3 je wohnqebaude (5 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

E Hischgeh:ete ot
’ Gewerbegebieta Rt

’ sanstzge sandarqe.b;ate 3 =
: m "groﬂtllchiger zinzalhandalsbetrieb
- fir GOter des’ tlglidmn Bedarts

C2. mas dez'-’bauui:hen Watzung (5.9 AbS. 1'Fr. 1 Baucm)

28.04 - _cmndna::henzahl : </

I rrauthahe 8,5 m fiber |
TH 85m - o) andenshe gem. §- 16
by Abs, 1. muo =

. 3. " Bauweiga, Banlinien‘, Baugrenzen : (5 ) Ahs 1 Nr. 2 BauGB) :

A' B )lu.r mnzel— und DOPPethuset zul&ssiq

6. Verkahraflichen . i (_-; 9 Abx. 1 nr.,n Bauca)
Strasenbegrenrunguliniie
Verkehrsflachen besonderer 2 cxbestimwang
Onterhaliun ’m. ) A ey
7 bttcnt.l.tr:he v«rkahngrnnfl‘lcha
xinfnhrtbn:eich ;

(5 9 Abe. 1 Nr. 15 BauGB)

13. " Planungen, Mutzungaregelungen, h!nmmmﬁanmr)hb-

P 'mh-u~m-5;but:, zor Ptlega und zuz- Entwicklung von Matuor
und Landschaft R (lSAbI 1 Nr. 25 BauGB)

-v-gmz\mg' . ven' Plachen Zum Anpflanzen und mit Bin-
~:dmmm1mmﬁmdiemhmqvm

B Blm- -nzupﬂnnzen

i D-;r-nzung mcb-l-it Bindungen £0r Bepflan-
-zungen und f£iir die Erhm) Erimltung von Biumen, Strfuchern

und sonstigen bepﬂa'n.wnqnn

@ Biume su erhalten -

15. Sonstige: pm.ia,.'n -

 rres—t—y et
| ] % Ihqzmzlmg von ﬂ:ld!m ﬂlr Steupllm
Lia - e
St .Stellplitze ' _
" ¥ £ . .
— ——— Mit Cehrscit ‘zu’belastende Flache : der
i ﬂttmﬂid:kait . "k

: ‘Grenze des rlullichen Geltlmgxbu-.ichu

Abgr T mtarschiedlicher lutzunq

] stentaretoxe

‘DARSTELLUNGEN
OHNE NORMCHARAKTER

 vorhandene Bebawning -

worhand Pnrz‘n’l‘l’ ng

A

<7189 ’nuhennng-be in' = \md cm fber lomlnnll (RN)
Y vcrh-mdcne grnllr.zonlqe R:anelhlu-a

= e

Gelt!mgsbuz‘icha er x AmMgsplA&ne

\TA(‘HBI(‘H’l‘Ll(‘I{F : U B]' RNAH\H Y

q-.ssnhs GBauGB

B Bus‘mrtehsuschen
o nu.r Anstahrt: zumssiq i

i
i
{
i




'1’]"\"];1(‘1‘1]' 11 L"l"_’E’l’ZUNGEN‘

R & i ‘Nutzungen oberhalb der. fééi:éeéetitéﬁ
: - “Traufhshe :sind be1 Flachd&t:hem nicht"
zu.llssig. £

2 2 1 1 den eingaschrlnktan Gewazbegehietan

s 6ind ‘nur'solche :Gewérbebetriebe und Be:

‘triebsteile zulfssig, die da.s Wthen S0
nicht \iesantlich stbren. il

‘§.1.Abs. 4 Bauvo :

ie-

; 2 2 In allen Gevarbegabieten sind’ Liden,
: ‘Gliter des tiglichen Bedarfs anbieten,
‘unzuléssig. Sonctige Verkaufsflfichen - .
milssen dem produzierenden Gewerbe zuge- . .
» : ‘ordnet sein und dfirfen nur 'einen unter-:
Lxe . e qncrdneten Teil ‘der Hutzfl&che eumehmen

2 .3 .In dem Gevex'bogabiot zvischan Vogelbear-

- . wag und dem Sonstigen’ sandergebiat swia
in dem ei ten iet 3

* nédrdlich des Gewerbegebietes sind :
Vergnﬂgungsst!tten nicht zuIASSiq.

2.4 Nur' in ningeschrlnkten Gewerbeqehie i
:nbrdlich des-Sonstigen Sondergebietes" |
’sind Verg gsstitten ise. BauNvo
zullssig. Ausgenonnen sind Spielhallen - - °

“und vgrgnﬂg\mgsstltten aus ‘dem' Rotlicht—._ S
Iil:lnu. 2bws

11 Abs. 2 BauNvo -

3 1 Das Sonstige sandergebiet dient vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbe-
. “trieben und- xinricht\mgen der W:Lrtschazt
§ \md Vmultung. 3

/

betriebe sowie Einzelhandelsbatriebe..
»Reben oder in Kombination mit- Einzel—
handelubet'neben s:l.nd zulsssi

: ceschuts-, ‘Biro- ‘und" Varwaltungsgebﬁude,
'~ Schank=-und: Speisauirtschutten, s:mstige
. 'Geuerbebatriebe. ; ; - "

'Ausnnhnsueisa sind zulAssig‘

- Verg -.m.-.en, - £0E Auf=
;. 8ichts- und Bereitschaftsperscdnen sowie . .
- .£0r Betriebsinhaber und Betriebsleiter,. .. = . .
;- ’die dem Betrieb zugeordnet.und ‘ihm gegen- Cell
- Ober im- crundtuche \md ‘Baumasse um:erge-, ‘e
- ‘ordnet -sind. . :
" "Fir‘'diese Wohnungen' wird paasivar Larn-
. .'schutz festgesetzt. Die Bemessung ‘muB -
' auf ‘der ‘Grundlage der DIN 4109
schutz in Hochbau --erfolgen.

- :3.3 Als vergnﬂgungsstatten sind nicht zu=
- ~.~18ssig Spielhallen und Verqnﬂgungsst&tten
aus.dem Rotlichtmilieu. :

-Die: Varkantstllche ist aut insgesant
°3.000 qm beschrinkt.:
‘Ausnahmswéise  ist-ein Obarschreiten
“der Verkaufsfléiche fiir ‘ein-saisonal be-''
fristetes Verkaufszelt zuldssig, 'wenn
die erfordérlichen: Stellpl&tze nach-
geﬂiescn uezde.n kbnnen. PR

"‘4 1 Ia Hilchgebiet sind Varqnﬂgnngsstﬁttan ‘'§71:abs..5 BauNvo [
i unzulﬂssig. RN 5 3 Sl e g 1

:Zullssiq ‘sind: qrosflﬁchige Einze nndels-"‘ S TP s T T

’Sch'a";‘»"-_. ; = 8 0 :

‘2. Auf den Flichen zum Anpflanzen und nit g

3. -Auf den Flachen ‘mit: Bindungen und for -

Cal Sichtdteiecke sind von jsgl.\.cher Sichtbe-

1. Im Sonstigen sondargeb:.et in den i
-Gewerbegebieten und im Mischgebiet
sind insgesant mindestens 20 %-der = .-
. ‘Grundstlcksfliche. als Grﬁntlsche anzu-
.legen und zu-pflegen.' -

‘‘Pestgesetzte private Grﬂnfilche % dﬁrten ot

'angatachnet vex-dan.~ o

' .Bindungen .fOr :Bepflanzungen und fir ‘die :

Erhaltung von Biumen und Striuchern ist:.
. der-vorbandene Gehdlzbestand- dnrch Ergén
2 ‘und Er pfla Plan-

i zenliste -2 so-zu entwickeln;: ‘das eine
".GehSlzstruktur 80 % strluc.her ‘20 %

" :Biume ‘entsteht. : o

" ‘Der Regelabstand in’ und zv:.schen den Vi
Reihen soll 2 0 m betragan. 3 L

.die Erhaltung von Biumen,- Str&uchern und’
sonstigen Bepflanzungen ist der vorhande-:
ne Gehdlzbestand naturnah zu.entwickeln. :
‘Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit

standortgerechten Béumen .und StzAuchern W

-der Ptlanzanliste 2 vorzuneh.men.,

4. I Hischgebiet ist in einem maximalen Ab-

stand von 16,0 m:zur: StraBenbegrenzungs-

“.‘grofkroniger Binzelbaun der Pflanzenliste
1 zu ptlanzen, zu- ptlegen und zu erhalten.

B. In den Geuarhegebieten, 1n Sonst;gen Son-
. dergebiet und im Mischgebiet ist pro 8 .

- [ Stellplétze ein groBkroniger Laubbaum’

. der -Pflanzenliste 1 :im direkten:Umfgld ..
zu pflanzen, ‘zu ptlegen und zu erhulten. v

6. Fnr Einzelb&une ist eine- umersiegelte g

‘Baumscheibe :von mindestens 10.qm zu-
‘schaffen.. Bodenabgrab . —erhsh

. und Verdichtungen sind: hier unzulissig.
Fir anzupflanzende Einzelb&ume 'wird die  :
Mindestpflanzqualitat 3 x ‘v. mi B., :
St U 16 - 18 testgesetzt. S

7. Stellpl&tze, die als Parkplatz ﬂlr Hitar- N

‘beiter und als :Ausweéich-Kundénparkplitze
genutzt werden, sind’ in wasser-:und luft-.
,dur:hl!ssiger Bmxwaise hez'zustellen. ‘_’

8. .In dan seuarbegebieten, in Sonstigen Son—
- dergebiet und an.gewerblich® genutzten Ge-.
‘biuden im Mischgebiet sind traufhohe-3ff- .

rungslose Wandfl&chen mit-einer Grundlinie : -
“von mehr-als 2,5 m mit: sahling- oder Rank—,
'Agw&chsan zu begrﬂnen.' e ST

,"hlnderu.ng fiber 0,8 m Qber' Fahrbahnober-'- :
flache - treizuhnlten. Ausgenommen . hiervon
v_sind Einzelbéune(ﬂochst&mme). ¥ SE e

Zu den ‘ﬁ.schgebiet sxnd Zufahrten von‘der'
Strabe Hittenveg nur: fﬂr WObngebE’lde zu--.
llssiq. i

: a; .Die in der Planzeichnung testgesetzten

.Grinfléchen darfen nicht durch zutah:ten‘
.-unterbrochen werden..

1§ 9°Abs. 1 Nr..20 .
.-und 25 BauGB -

1§°9 Abs. 1 Nr. 20
: 'und 25 BauGB . -
linie der B 71 je 10,0 m StraBenlinge ein st .

'§ 9°Abs. 1 Nr.. 20
;_ ‘und - 25 BauGB %

1§79 Abs.'1 Nr. 11




4. “In den festgesetzten
béude ‘zulissig,

lichen -Verlangerung- des Tannenweges sind -
der Steg fiber.die Bahn sowie ;Ansghlﬂ'sse ;
der-FuB- und Radwege,, Unterhaltungsweg wit
.de:r_ Dem:schcn Bundeubahn, ‘2uléssig. -

keit wird auf ‘eine Breite von 1,5m -7 B
festgesetzt. aAusnahmsweise ist’ ;’Iie"vet- e

‘Spitzahorn ..

- -Bergahorn: . o
‘Rotbuche . .~
Traubeneiche .
'Stieleiche .-

. Winterlinde
_‘Sommerlinde

vl Acer platanocides .
127 a0 0 el Acer ‘pPseudoplatanus . -
wootTesio 0 Fags sylvatica S
* Quercus petrea’

" ‘Quercus’ robur
.+ Tilia'cordata - ¢
/Tilia:platyphylles

.. Acer platanoides
... Acer 'pseudoplatan
Acer campestre - :
-Betula pendula -
_:Carpinus betulus " *
oo o Fraxinus excelsior
Cte e 1 0. Populus tremula - .
E S -+ 'Prunus avium 1
il “:i. . Prunus padus .
% gt . .~ Quercus robur
i < ¢ .- -Sorbus.aucuparia

. Spitzahorn' . i
‘Bergahorn.: .l -
Feldahorn -
Sandbirke

us

Esche . .ii.

~Zitterpappel - :
X .Vogelkirsche. - AR
".frlihe Traubenkirsche

5 Stieleiche” -

-« Corylus avellana
4 Crltaegus-vno'nogyria-
" Buonymus .eurcpaeus -
‘Prunus spinosa y
. Rhamnus franqula
Rosa canina j
.Salix in‘ Arten
.., Sambucus nigra -
7. ‘Viburnum-opulus

- 'Schwarzer Hoidhdér}_ X
- Gemeiner Schneeball =

“Tn' de : Eintahrtbereichen g 5 anc
sind nur Ein- und Ausfahrten far Wohnge- ° Zgaucgb.s
‘AUt der VerKehrsrliihe G iedkbas. s s :
st . Verknhzs'gzonflache, in der west~ gaucgbs.

Das Gehracht zugunster, der &ffentiich- . 5 9 Abs,
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PRAAMBEL
‘Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des'§ 10 des' Baugesetzbiches (BaucB) ?
und der §§ 56,:97 und 98 der Niederséichsischen Bauordnung und des i
§ 40-der Niedefsachsisch'en—Geineindeordnunq = jeweils in der zur ;
--Zeit gliltigen Passung = hat der Rat der Stadt Soltau diesen Bebau- i
ungsplan Nr.. 88 -"Vogelbeerweg", bestehend aus der Planzeichnung und !
den nachstehenden/nebenstehenden textlichen Festsetzungen und der {
5 o hstehenden/niebenst den dértlichen Bauvorschrift Gber : H
‘'Gestaltung als Satzung beschlossen:. et s ; 1o
Soltau, den ,'.]7:'9.3; BL._,:_.'.--_—__V
gez: Bargmann. - oL LISE gez.: Fenner-
 ‘Birgermeister .. e - stadtdirektor
- ORTLICHE 'BAUVYORSCHRIFT UBER . .
SRRt nY ol YTNTLY: e R . )
GESTALTUNG -~
“gemép § 56 NBawo in ile‘:jbiridﬁni';"mlli_: 5 97 NBauo :
: 1.0 FOr Wohngebsude < - A
1.1 Fassaden sind aus roten Ziegeln, Putz oder Holz herzustellen. -
:1.2.Dicher sind mit einer 'i{élguhg'zwis'éﬁéﬁ 33 und 47 Grad und in’
den Farben rot, rotbraun odar-anthraz;t auszufthren. -
;u9fIn_snnst49:n_snpdgzggp%f:4_Hisshs:higf_nng_Lanml_
' 2.1 Stationire Iie:fbeinidgeh £ind am Gebfude nur bis zur Decke des -
.. ~ersten Vollgeschosses zulissig. Je Zufahrt ist eine Werbeanlage
. * bis.zu einér Werbefl&che von 4,0 qm und aussch}iealic)} fir die
* im Plangebiet angebotenen Waren.und -I.eistunggn 2uldssig. R
.. '2.2 Selbstleuchtende. 'A_Ar'l'iag'en'siﬁd'}m.r uﬁbeweglich und mit stehendem
? . Licht zul#ssig. Laufschriften oder Wechsellichtanlagen sind
. nicht zuldssig. . e e ! :
2.3 Es sind max. 3'<Fah}ienna"s§:éﬁ'f.§fo: Betrieb' zulassig.
: i;n;zintiigﬂunggn: AR LR ;
P T | Eiﬁfri'edﬁngehmsinc‘l.z'u'é_f'feﬂ'él’ich'en_'-_'strasen nur'als dunkle
- Holzz&une oder Hecken zuldssig. - P el g Giep Y - .
In den Gebieten MI, GE und SO EH sind flr Betriebe aus Sicher-: |
3 ':heitsg’rﬂ.ndenuauanuhnsvelse:BndereAEi_nfriedunqen zuldssig. Diese i
' ©'sind in geeigneter Weise zu begrtnen. - . !
!




Zentrale Polizeidirektion
Dezernat 55
-Kampfmittelbeseitigungsdienst-
Dienstgebaude:

Marienstrale 34 - 36

30171 Hannover

Zert:ale Polizeidrekticn, Tarnenaergalice 11, 30163 Hannaver

Stadt Soltau
Frau Soll
Postfach 1440
29604 Soltau

Rearbeitat von Herrn Brudniok
Ihe Zewehen, (hre Nachneht vam Mein Zaichen (Bet Antwort angeben) Durchwahl (0511) 100 - 6320 Hannaver,
61/61-26.91-881 07.08.200955.14 / 12243 FAX (0511) 109 - 6385 25.08.2009
BA-Nr. LG 0474
Kampfmittelbeseitigung
Projekt / Lageort: Soltau, B-Plan Nr. 88 "Vogelbeerweg"

Anlage: 1 Kartenunterlage(n)

Sehr geehrte Frau Soll,
die alliierten Luftbilder wurden auf Ihren Antrag hin ausgewertet.

Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungs- bzw. Grundstiicks-
bereiches.

Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken
(siehe Vermerk Kartenunterlage).

Sollten ber Erdarbeiten andere Kampfmiltel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, Ordnungsamt
oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrage

Dezernatsleiter

Dionstyebaudes Teleton E-Mail Bankverbindung

Paketanschrift (05 11) 4665 0 poststologazpd pel ae modorsactisen deo Norcaeutsche Lendesbans Hannover
Tanneroergaties 11 Telotax BLZ 250 500 00 Konie 108 520 96¢
33183 Hurnover (9511) 265€- 1550

D Litneburyg BA-Nr.: ne 044
pek: 302501
’ Studt Joltuuw ,
. Frou M.Jchaper patum: 0%.08.09

.‘\ Auswertung am 19.08.09
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! Kampfmittelbeseitigung

Kampfmittelbeseitigung

: D Auf den uns zur Verfligung stehen-

Keine Aussage méglich, ! den Luftbildern ist keine Bombar-

da der Bereich im dierung im Planungs-, Grundstiicks-
Beewwer /Wald lag/liegt. . und Trassenbereich erkennbar.




