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l. Allgemeines

1.  Anlass, Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Aufgrund der besonderen Lage der Stadt Soltau im Schnittpunkt der drei Metropolen Ham-
burg, Hannover und Bremen und ihrer hervorragenden verkehrlichen Anbindung an das
Fernstralennetz eignet sich die Stadt Soltau in besonderem Male als Standort fir ein Her-
steller-Direktverkaufszentrum (HDV). Innerhalb einer Pkw-Fahrzeit von 1,5 Std. leben ca.
7 Mio. Menschen rund um Soltau, innerhalb einer Isochrone von 1 Std. Fahrzeit ca. 4,7 Mio.
Menschen. Schon Mitte der 1990er Jahre gab es Anfragen namhafter Betreiber von Factory-
Outlet-Centern nach dem Standort Soltau. Ein entsprechendes Planaufstellungsverfahren
konnte jedoch aus landesplanerischen Griinden zunachst nicht realisiert werden.

Mit Inkrafttreten der Verordnung zur Anderung der Verordnung (ber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen — Teil Il — vom 21.01.2008 wurde die ausnahms-
weise Moglichkeit zur Zulassung eines HDV aulRerhalb von Oberzentren in der Uberregional
bedeutsamen Tourismusregion Lineburger Heide geschaffen. Ein Raumordnungsverfahren
zur Planung eines HDV am Standort Soltau auf der Grundlage dieser Regelung wurde mit
der landesplanerischen Feststellung des Niedersachsischen Ministeriums fur Erndhrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung vom 02.02.2009 mit dem Ergeb-
nis abgeschlossen, dass das in Soltau geplante HDV gemaR Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 11
LROP raumvertraglich ist (vgl. dazu im Einzelnen unter 3). Vor diesem Hintergrund soll fir
ein konkretes Ansiedlungsvorhaben eines HDV durch Bauleitplanung Baurecht geschaffen
werden.

Im ca. 14,26 ha grof3en Plangebiet soll ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb in der beson-
deren Gestalt eines HDV flr Markenwaren errichtet werden. Dieses HDV soll durch die
F.O.C. Objekt Soltau GmbH als Investor errichtet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans und die erforderliche Anderung des Flachennutzungs-
plans wurden zunachst im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB) durchgefiihrt. Mit der
Bekanntmachung der Genehmigung der 44. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Soltau am 07.05.2010 kann die Bauleitplanung nun nach § 8 Abs. 2 BauGB abgeschlossen
werden, da der Flachennutzungsplan den Bereich fir das HDV als ,Sonderbauflache (S)
Hersteller-Direktverkaufszentrum® darstellt.

Redaktioneller Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens wurden zur Bezeichnung des Vorha-
bens unterschiedliche Begriffe verwendet. Es wurde als Fabrikverkaufszentrum, als Factory-
Outlet-Center (FOC) und als Designer-Outlet-Center (DOC) bezeichnet. Das Landes-
Raumordnungsprogramm verwendet den Begriff Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV).
Die Festsetzungen des Bebauungsplans Ubernehmen diese Formulierung, um zu verdeutli-
chen, dass es sich um ein solches Vorhaben im Sinne des Landes-Raumordnungspro-
gramms handelt. Dieser Begriff wird in der nachfolgenden Begriindung durchgangig verwen-
det, es sei denn, es handelt sich um Zitate, z.B. aus Gutachten. Da der Titel dieses Bebau-
ungsplans ,Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau™ das gesamte Ver-
fahren durchlauft, wurde hier der von Beginn an verwendete Begriff beibehalten.

2. Lage und Beschreibung des Plangebietes, Integration in das System der Ent-
wicklungsschwerpunkte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost in
der Gemarkung Harber unweit der Autobahnanschlussstelle Soltau-Ost der Bundesauto-
bahn 7. Er befindet sich sidlich der Kreisstralde 10 zwischen der Bundesautobahn 7 im Os-
ten und der Bahnstrecke (Bremen-) Langwedel-Soltau-Munster-Uelzen (-Berlin) im Westen.
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Der Standort im Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost ist sehr geeignet fiir die Ansiedlung
eines HDV mit hohem Besucheraufkommen: Er wird verkehrlich gut erschlossen Uber die
BAB 7, die B 71 und die Kreisstralle K 10. Im Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost konzent-
riert die Stadt Soltau planmaRig Wohnstatten und Arbeitsstatten sowie Betriebe mit Bedeu-
tung fur den Fremdenverkehr. Das gilt ebenso flr den Entwicklungsschwerpunkt Nord, der
wesentlich durch den Heide-Park Soltau, die besucherstarkste Attraktion in der Lineburger
Heide, gepragt wird. Der Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost zeichnet sich durch seine
Lage unmittelbar an der BAB 7 und die entsprechende hervorragende Einbindung in das
Uberdrtliche Fernstraflennetz aus. In der Vergangenheit konnten auf Grund anderer gewerb-
licher Entwicklungen im Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost die verkehrlichen Verhaltnisse
in der Umgebung des Plangebietes deutlich verbessert werden. Ferner ist eine neue Auto-
bahn-Anschlussstelle Heideregion geplant, die zusatzliche Entlastungseffekte hervorrufen
wird. Von diesen Optimierungen der Verkehrsfihrung wird auch ein HDV am geplanten
Standort im Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost profitieren. Ferner haben die Planungen
fur den sechsstreifigen Ausbau der BAB 7 zwischen der Autobahn-Anschlussstelle Soltau-
Ost und dem Walsroder Dreieck inzwischen begonnen.

Das Plangebiet ist an drei Seiten von Wald umgeben und wird derzeit Uberwiegend acker-
baulich genutzt. Bauliche Anlagen und Ver- und Entsorgungseinrichtungen 0.a. sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Oberflachengewasser sind im Plangebiet ebenfalls nicht vor-
handen.

An das Plangebiet schlieRen im weiteren Umfeld im Osten jenseits der BAB 7 Waldflachen
und Wasserflachen an. Nach Sitden schlieRen sich weitere Waldflachen und landwirtschaftli-
che Flachen an. Nordlich jenseits der Kreisstralle 10 liegen gewerbliche Bauflachen, die be-
reits teilweise bebaut sind. Westlich der Bahnstrecke (Bremen-) Langwedel-Soltau-Munster-
Uelzen (-Berlin) befinden sich Waldflachen, landwirtschaftliche Flachen und ein Camping-
platz.

Die Stadt Soltau hat im Zuge der Verwirklichung ihrer vielfaltigen Aufgaben als Mittelzentrum
im landlichen Raum ein regional anerkanntes Schwerpunktkonzept entwickelt und ver-
abschiedet. Dieses stutzt sich auf die untereinander abgestimmte Entwicklung von drei Ent-
wicklungsschwerpunkten (Soltau-Nord, Soltau-Ost, Soltau Kernstadt). Ziel der Entwicklung
ist auch die strukturelle Vernetzung dieser Schwerpunkte.

Die Entwicklungsschwerpunkte (siehe folgende Abbildung) nehmen unterschiedliche Funkti-
onen wabhr, die fortlaufend weiter entwickelt und optimiert werden. Sie sind jedoch nicht mo-
nofunktional strukturiert. So sind in allen drei Schwerpunkten Wohnstatten vorhanden, ge-
werbliche Bauflachen mit Arbeitsstatten und Flachen fur Freizeit und Fremdenverkehr vertei-
len sich jeweils auch auf je zwei von drei Schwerpunkten, so dass eine Integration unter-
schiedlicher Nutzungen in diesen Entwicklungskernen vorhanden ist.

In dieser Struktur kommt dem Entwicklungsschwerpunkt Soltau-Ost in der Gemarkung Har-
ber auf Grund seiner verkehrstechnischen Lagegunst eine besondere Bedeutung fir die
Entwicklung von Gewerbe- und Industriebetrieben zu, fir die ein nahe liegender und gut er-
reichbarer Autobahnanschluss von zentraler Bedeutung ist. MaRgeblich flr den durch diese
Dienstleistungsnutzungen gepragten Charakter des Entwicklungsschwerpunkts Soltau-Ost
sind die bestehenden Logistikzentren (u.a. Deichmann) als Teil des als Ziel der Raumord-
nung im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Soltau-Fallingbostel festge-
legten Guterverkehrszentrums (GVZ). Schlief3lich sind in der Gemarkung Harber auch
Wohnstatten und Einrichtungen flr den Fremdenverkehr (Campingplatz) vorhanden. Diese
Nutzungen sind in den Darstellungen des Flachennutzungsplans berticksichtigt.
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3. Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Nach Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 9 LROP 2008 sind HDV Einzelhandelsgrof3projekte, die auf-
grund ihrer Auspragung und Funktion grundsatzlich nur zulassig sind, sofern sie den Anfor-
derungen der Satze 1 bis 8 und 17 bis 19 dieser Ziffer genligen. Danach missen Verkaufs-
flache und Warensortiment grundsatzlich der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot, Satz 1).
Weiterhin sind HDV grundsatzlich nur in stddtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot, Satz 6), missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein (Satz 7), sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot, Satz 17) und dirfen
ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot, Satz 19).

Das LROP 2008 enthalt in Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satze 10 bis 16 jedoch eine ausdrickliche
Regelung Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit eines HDV in der Luneburger Heide. Da-
nach kann in der Lineburger Heide abweichend von den Anforderungen der Satze 1 bis 6
dieser Ziffer an nur einem Standort ein HDV mit einer Verkaufsflache von maximal 10.000 m?
zugelassen werden. Voraussetzung fir die Zulassigkeit ist seine Raumvertraglichkeit, die
(einschlieBlich der genauen Festlegung des Standortes und einer raumvertraglichen Sorti-
mentsstruktur) nach Satz 12 in einem Raumordnungsverfahren zu klaren ist. Weiter fordert
das LROP 2008, dass der Standort die raumliche Nahe zu und die funktionale Vernetzung
mit vorhandenen touristischen Grol3projekten haben und sich das Vorhaben in ein landesbe-
deutsames Tourismuskonzept fur die Lineburger Heide einfigen muss (Satze 14 und 15).
Wird die Raumvertraglichkeit eines HDV im Raumordnungsverfahren nachgewiesen, so sind
nach Satz 16 die im Raumordnungsverfahren definierten Bedingungen, insbesondere zur
Sortimentsstruktur und zur Integration in das Tourismuskonzept, in einem raumordnerischen
Vertrag zwischen dem Land Niedersachsen, der Standortgemeinde und dem Projektbetrei-
ber naher festzulegen.

Das HDV am Standort Soltau erflllt alle Voraussetzungen dieser Ausnahmeregelung. Die
Planung ist mit ihren konkreten Festsetzungen zur Sortimentsstruktur und der Wareneigen-
schaften raumvertraglich (dazu unter IV.1.1) und erflllt die touristischen Voraussetzungen
(dazu unter 3.1). Dies hat das Niedersachsische Ministerium flr Erndhrung, Landwirtschaft,
Verbraucherschutz und Landesentwicklung in seiner landesplanerischen Feststellung vom
02.02.2009 bestatigt (dazu unter 3.2). Damit ist auch die Voraussetzung der erfolgreichen
Durchfuhrung eines Raumordnungsverfahrens erfillt. Der erforderliche raumordnerische
Vertrag wurde am 28.05.2009 geschlossen (dazu unter 3.3).

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel stellte zu den Belangen der Raumordnung in seiner Stel-
lungnahme vom 30.11.2009 fest, dass der Bebauungsplan Harber Nr. 14 Factory-Outlet-
Center Soltau“ somit an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB angepasst ist.

3.1 Starkung der touristischen Entwicklung und Vernetzung mit wichtigen Touris-
museinrichtungen der Liineburger Heide

Das Plangebiet, in dem das HDV angesiedelt werden soll, weist die von Abschnitt 2.3 Ziff. 03
Satz 14 LROP 2008 geforderte raumliche Nahe mit vorhandenen touristischen GrofRprojek-
ten auf. Alle wichtigen touristischen Attraktionen der Lineburger Heide sind von Soltau aus
hervorragend erreichbar. Der Uberregional bekannte Heide-Park Soltau, der mit ca. 1,4 Mio.
Besuchern jahrlich das mit Abstand bedeutendste und seit Jahrzehnten nachhaltig etablierte
touristische GroRprojekt der Lineburger Heide ist, ist vom Plangebiet in weniger als sieben
Minuten Pkw-Fahrzeit zu erreichen. Dasselbe gibt fir die Soltau-Therme, die mit ca. 440.000
Besuchern jahrlich ein stabiler Besuchermagnet in der Lineburger Heide ist. Auch die In-
nenstadt Soltaus mit dem Einzelhandels- und Gastronomieangebot, ihrer FulRgangerzone
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sowie weiteren Tourismuseinrichtungen wie dem Norddeutschen Spielzeugmuseum ist in
wenigen Minuten Fahrzeit erreichbar.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage Soltaus im Herzen der Lineburger Heide und im
Schnittpunkt wichtiger Verkehrsachsen (zwei Bahnlinien sowie die Bundesstrallen 3, 71 und
209) und der Lage des Plangebiets unmittelbar an der Bundesautobahn 7 sind auch die wei-
teren touristischen Attraktionen der Lineburger Heide verkehrlich sehr gut erreichbar. Dies
gilt unter anderem fiir den Vogelpark Walsrode und Serengeti-Park Hodenhagen im Siden
und den Snow Dome Bispingen und den Wildpark Lineburger Heide im Norden Soltaus. Das
Tourismusgutachten ,Das Hersteller-Direktverkaufszentrum Soltau als integrierender Bau-
stein einer landesbedeutsamen Tourismuskonzeption fur die Luneburger Heide® der ift Frei-
zeit und Tourismusberatung GmbH (Juni 2008) zeigt Mdglichkeiten auf, wie diese raumliche
Nahe durch eine funktionale Verknlpfung mit den touristischen Leistungstréagern der Region
genutzt und das HDV in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept integriert werden kann.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan sollen diese Verbindung der Einzelhandelsnutzung
mit Tourismus ermoglichen und beférdern (vgl. dazu Einzelbegrindungen unter [V.1.2).

Die funktionale Vernetzung mit touristischen GroRprojekten wird durch den Verbund des
HDV-Standorts mit den touristischen Leistungstragern in Soltau — allen voran mit dem Heide-
Park Soltau — und der Urlaubsregion Liineburger Heide unterstrichen. Die langfristig formu-
lierte Entwicklungsplanung der Stadt Soltau, dokumentiert Uber das Entwicklungsschwer-
punktkonzept, sieht eine synergetische Vernetzung des HDV Soltau insbesondere mit dem
Heide-Park Soltau, aber auch den touristischen Leistungstragern in der nahe gelegenen Sol-
tauer Innenstadt vor.

Die wichtigsten Tourismusnutzungen in der Soltauer Innenstadt, die fur einen funktionalen
Zusammenhang sprechen, sind

o das Norddeutsche (bald Europaische) Spielzeugmuseum,
o die Soltau-Therme,
o der ,Spielraum Soltau“ (politisch verabschiedetes, ambitioniertes Gesamtkonzept).

Insofern liegt der HDV-Vorhabenstandort inmitten eines Gebiets, das fur Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen sowie Freizeit- und Fremdenverkehrsnutzungen bereits heute eine
hohe, regional entscheidende Bedeutung besitzt.

Daneben sind als Uberregional bedeutsame Fremdenverkehrseinrichtungen die in den Ent-
wicklungsschwerpunkten vorhandenen Wochenendhaus- und Mobilheimplatze in einer in der
Region ansonsten kaum anzutreffenden Konzentration sowie die Fremdenverkehrsein-
richtungen in der Soltauer Kernstadt und insbesondere die zum Heide-Park Soltau gehérigen
Unterkiinfte (Holiday Camp und Hotel Port Royal) anzufiihren, die ein erhebliches Ubernach-
tungsvolumen auf sich vereinen (unterstitzt durch die 2007 erstmals durchgefuihrte Winter-
6ffnung des Heide-Parks).

Von Seiten der Stadt ist die Einrichtung eines eigenen HDV-Shuttles (Busverbindung) vorge-
sehen. Dieser soll Besucher des HDV zum Bahnhof, in die Soltauer Innenstadt und in den
Heide-Park Soltau bringen. Die HDV-Shuttle-Verbindung sichert auch die fir die regionale,
touristische Vernetzung mit den wesentlichen touristischen Zentren bedeutende Anbindung
an die Erlebnisbuslinie und den Heide-Shuttle. In einer privatrechtlichen Kooperationsverein-
barung hat der Investor dartiber hinaus mit dem Heide-Park die Einrichtung bzw. Unterstit-
zung eines Shuttlebusses vereinbart, der das HDV mit dem Heide-Park und der Soltauer
Innenstadt verbinden soll.

Der Standort des geplanten HDV Soltau ist bereits heute durch die Buslinie 355 mit der Hal-
testelle Harber-Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe zum Vorhabengrundstick an den
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OPNV angeschlossen. Im Zuge der Realisierung des Vorhabens soll die Taktfrequenz dieser
Buslinie erhéht werden, so dass die Einbindung des Vorhabenstandorts in das OPNV-Netz
noch verstarkt wird. Das Plangebiet ist ausreichend dimensioniert, so dass auch Flache fir
eine Bushaltestelle am HDV zur Verfiigung steht. Die Stadt Soltau strebt die Einrichtung ei-
ner Linienbus-Haltestelle am HDV an. Der stadtebauliche Vertrag zwischen Stadt und Inves-
tor verlangt zur Forderung der Anbindung des HDV an die Soltauer Innenstadt auf dem Ge-
lande des HDV kostenlos Flachen fir die Errichtung einer Haltestelle zur Verfligung zu stel-
len.

Schliel3lich ist der Standort des HDV Soltau auch mit weiteren touristischen Grof3projekten in
der Lineburger Heide und dariber hinaus vernetzt. So hat der Investor bereits mit mehreren
bedeutenden Tourismuseinrichtungen Kooperationsvereinbarungen abgeschlossen: Mit dem
besucherstarksten Tourismusmagneten der Liineburger Heide, dem Heide-Park Soltau, so-
wie weiteren wichtigen Tourismuseinrichtungen wie dem Vogelpark Walsrode, der Soltau-
Therme, dem Norddeutschen Spielzeugmuseum Soltau und dem Universum Bremen Scien-
ce Center. Die effektive Vernetzung des Standortes mit allen wichtigen Tourismuseinrichtun-
gen der Lineburger Heide wird durch die Lage der Stadt Soltau im Herzen der Lineburger
Heide im Schnittpunkt mehrerer regional und Uberregional bedeutsamer Verkehrsachsen
(BAB 7, B 3, B 71, B 209, Bahnstrecken Bremen - Uelzen - Berlin sowie Hamburg - Hanno-
ver) mafdgeblich beginstigt.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat der Landkreis
Soltau-Fallingbostel die Errichtung eines Haltepunktes an der in unmittelbarer Nahe des
Plangebiets verlaufenden Bahnstrecke Bremen - Uelzen vorgeschlagen. Die Stadt steht ei-
ner Anbindung des HDV an den Schienenverkehr aufgeschlossen gegeniber. Flachen fir
ein zusatzliches Bahngleis, das fur einen Haltepunkt erforderlich ware, sind auf3erhalb des
Plangebiets vorhanden. Jedoch kann die Planung eines Haltepunktes nicht im Rahmen der
Bauleitplanung erfolgen, sondern erfordert ein eisenbahnrechtliches Genehmigungsverfah-
ren. Dieses wlnschenswerte Ziel kann die Stadt Soltau in einem gesonderten Verfahren in
ihre Flachennutzungsplanung aufnehmen. Fir die Realisierung und den Betrieb des HDV ist
allerdings ein Bahnhaltepunkt nicht erforderlich, sondern nur winschenswert.

3.2 Raumordnungsverfahren und landesplanerische Feststellung vom 02.02.2009

Auf gemeinsamen Antrag der Stadt Soltau und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH vom
05.02.2008 hat das Niedersachsische Ministerium flr Erndhrung, Landwirtschaft, Verbrau-
cherschutz und Landesentwicklung als Oberste Landesplanungsbehérde das in Abschnitt
2.3 Ziff. 03 Satz 12 LROP 2008 vorgesehene Raumordnungsverfahren durchgefuhrt. Am
03.04.2008 fand eine Antragskonferenz statt. Auf der Grundlage des Ergebnisses der An-
tragskonferenz und des Untersuchungsrahmens vom 05.05.2008 legten die Antragsteller mit
Schreiben vom 15.07.2008 die mit der Obersten Landesplanungsbehdrde abgestimmten
Verfahrensunterlagen vor. Daraufhin leitete die Oberste Landesplanungsbehdrde mit Schrei-
ben vom 28.07.2008 das Raumordnungsverfahren férmlich ein und fuhrte ein sehr umfang-
reiches Beteiligungsverfahren unter Einbeziehung von uber 170 Behdrden und sonstigen
Tragern o6ffentlicher Belange und anerkannten Verbanden durch. Hierbei gingen Gber 80
Stellungnahmen ein, die die oberste Landesplanungsbehdrde prifte und mit den Beteiligten
in einem Erdrterungstermin am 19.11.2008 in Soltau erérterte. Daneben fand eine Offent-
lichkeitsbeteiligung statt.

Mit der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 hat das Niedersachsische Ministe-
rium fur Emahrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung das Raum-
ordnungsverfahren fir das geplante HDV in Soltau abgeschlossen. Darin trifft es unter
Ziff. 1.1 folgende Feststellung:
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LAIs Ergebnis des ROVs wird festgestellt, dass das beantragte HDV in Soltau mit
den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung einschliel3-
lich der Belange des Umweltschutzes und der raumbedeutsamen Planungen und
MalBnahmen der betroffenen Planungstrdger vereinbar ist, wenn die im folgenden
genannten MalRgaben beachtet werden.*

Unter Ziff. 1.2 der landesplanerischen Feststellung formuliert die Oberste Landesplanungs-
behdrde MaRgaben, die der Sicherung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erforder-
nissen der Raumordnung und der Abstimmung mit anderen raumbedeutsamen Planungen
dienen sollen. Im Einzelnen enthalt die landesplanerische Feststellung folgende MalRgaben:

,1. Die Gesamtverkaufsflache des HDV in Soltau ist auf maximal 9.900 m? dau-
erhaft zu beschrédnken.

2. Die Verkaufsfliche der einzelnen Verkaufsstétten ist auf jeweils maximal
750 m? zu begrenzen.

3. Fir die einzelnen Sortimentsgruppen diirfen folgende Verkaufsflachengré-
Ben nicht (iberschritten werden:

Bekleidung: 7.000 gm

Schuhe und Lederwaren: 1.500 gm
Glas, Porzellan, Keramik: 600 gqm
Wohnaccessoires: 800 gm
Heimtextilien: 1.000 gm

Sonstige Randsortimente diirfen maximal auf 5 % jeder Verkaufsstéttenfla-
che angeboten werden und miissen nachweislich im Zusammenhang mit
dem jeweiligen Hauptsortiment aus den o.g. Sortimentsgruppen stehen.

4. Zur Sicherung der Konzepttreue des HDV ist zu gewéhrleisten, dass die in
den Verkaufsstatten angebotenen Sortimente Markenartikel des Herstellers
und/oder Markeninhabers sind und die HDV-typischen Besonderheiten auf-
weisen.

5. Die Verkaufsflache fiir Reisebedarf, Andenken und regionale Produkte darf
100 m? nicht (berschreiten und zéhlt nicht zur Gesamtverkaufsfliche des
HDV.

Die Flachen fiir gastronomische Einrichtungen diirfen insgesamt 300 m?
nicht lberschreiten. Von den gastronomischen Angeboten darf keine (iber
das HDV hinaus wirkende eigene Anziehungskraft ausgehen. Sie dienen der
Deckung des Grundbedarfs der HDV-Besucher.

Ausstellungs- und Beratungsfldchen fiir die vom Vorhabentrdger einzurich-
tende Touristische Informationsstelle (Tl) sind auf einer Flache von 250 m?
vorzusehen.

6. Die Einhaltung der konzeptgetreuen Umsetzung des HDV ist regelmalig zu
kontrollieren.

7. Der HDV-Standort darf nicht zu einer Einzelhandelsagglomeration weiter
entwickelt werden. Die Ansiedlung weiterer klein- und grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe ist daher sowohl im Gebiet des in Aufstellung befindlichen
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Bebauungsplans fiir das HDV auszuschliel3en, als auch im ndheren und wei-
teren Umfeld um den HDV-Standort.

8. Der Vorhabentrdger und die Stadt Soltau miissen sicherstellen, dass das
HDV in die touristische Entwicklung der Liineburger Heide durch wechselsei-
tige Kooperationen mit den Hauptakteuren der touristischen Leuchttiirme

L~Erholungsurlaub in der Natur®, ,Stadte- und Kulturtourismus* und ,Erlebnis-
tourismus* (touristische Gro3projekte) eingebunden ist.

9. Der Standort des HDV muss in das Netz des o6ffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden werden und verkehrlich mit den touristischen Grol3pro-
jekten in der Tourismusregion Liineburger Heide vernetzt werden. Bei den
weiteren Planungen zur verkehrlichen Anbindung ist zu beachten, dass die
am Rande des Vorhabengebietes verlaufende Schienenverbindung auf der
Strecke Langwedel-Uelzen-Stendal gemdal3 Landes-Raumordnungspro-
gramm (LROP, Kapitel 4.1.2. Ziffer 04, Satz 1) als Teil des konventionellen
européischen Schienenetzes zu sichern und auszubauen ist. Es ist zu be-
riicksichtigen, dass im Zuge von Ausbaumalinahmen der Schienenverkehr
zunehmen wird, die Belastungen durch Schallemission - insbesondere durch
Gliterverkehr — steigen wird und die Schienenquerungen héhenungleich um-
zubauen sind.

10. Die Auswirkungen des HDV Soltau auf den Einzelhandel in den umliegenden
Zentralen Orten sowie auf die touristische Entwicklung in der Liineburger
Heide sind in einem langfristigen Monitoring (mindestens 10 Jahre) zu unter-
suchen und hinsichtlich der Zielsetzungen des LROP und der der Landes-
planerischen Feststellung zu Grunde liegenden Annahmen und Vorausset-
zungen zu evaluieren.

11. Zur Sicherstellung der raumordnerischen Vertrdglichkeit des Vorhabens und
seiner positiven Wirkungen fiir die Entwicklung der lberregional bedeutsa-
men Tourismusregion Lineburger Heide miissen die Malligaben 1 bis 10
Bestandteil des raumordnerischen Vertrages sein, der zwischen dem Land
Niedersachsen, der Stadt Soltau und dem Vorhabentrdger zu schlief3en ist.
Es ist sicherzustellen, dass der Projektbetreiber an die MalBgaben gebunden
wird und dazu eine Baulast eingetragen wird. Das Vorliegen dieses raum-
ordnerischen Vertrages ist zwingende Voraussetzung fiir die Raumvertréag-
lichkeit des Vorhabens.

12. In einem Vertrag zwischen der LandesstralBenbauverwaltung und der Stadt
Soltau ist zu regeln, dass die Kosten fiir etwaige Ausbau- und Verbesse-
rungsmalinahmen an Landes- und Bundesstral3en (einschliel3lich Autobah-
nen), die aufgrund des vom HDV in Soltau verursachten Verkehrs erforder-
lich werden, von der Stadt Soltau getragen werden.*

Die Stadt Soltau hat die Ergebnisse des Raumordnungsverfahrens und die landesplaneri-
sche Feststellung vom 02.02.2009 zur Kenntnis genommen, geprift und halt sie fur plausibel
und Uberzeugend. Die Stadt Soltau ist zu der Einschatzung gelangt, die Erwagungen und
Ergebnisse der Landesplanerischen Feststellung eine geeignete Grundlage fiir die eigene
Bauleitplanung sind. Sie bestatigen im Wesentlichen die von der Stadt eingeholten Gutach-
ten und die im Raumordnungsverfahren sowie in der Bauleitplanung vorgebrachten Argu-
mente der Stadt Soltau. Die Stadt Soltau hat die landesplanerische Feststellung vom
02.02.2009 sowie ihre MaRgaben als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von
§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in der Planung berucksichtigt (§ 4 Abs. 1 ROG, § 16 Abs. 5 NROG).
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3.3 Raumordnerischer Vertrag vom 28.05.2009

Am 28.05.2009 haben das Land Niedersachsen, vertreten durch das Niedersachsische Mi-
nisterium far Ernahrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung, der
Landkreis Soltau-Fallingbostel, die Stadt Soltau sowie die F.O.C. Objekt Soltau GmbH den in
Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 16 LROP 2008 vorgesehenen raumordnerischen Vertrag ge-
schlossen. Darin verpflichtet sich die F.O.C. Objekt Soltau GmbH als Vorhabentragerin ge-
genuber dem Land, dem Landkreis und der Stadt, das HDV in Soltau so zu errichten und zu
betreiben, dass eine Gesamtverkaufsflache von 9.900 m? sowie eine maximale Groéle der
einzelnen Verkaufsstatten von 750 m? nicht Gberschritten wird und nur folgende Sortiments-
gruppen angeboten werden: Bekleidung auf maximal 7.000 m? Verkaufsflache, Schu-
he/Lederwaren auf maximal 1.500 m? Verkaufsflache, Wohnaccessoires auf maximal 800 m?
Verkaufsflache, Glas/Porzellan/Keramik auf maximal 600 m? Verkaufsflache und Heimtexti-
lien auf maximal 1.000 m? Verkaufsflache. Ferner enthalt der Vertrag Beschrankungen der
zuldssigen Randsortimente, Regelungen zu erganzenden Dienstleistungen einschlielich
Gastronomie, sowie Verpflichtungen der Vorhabentragerin, bestimmte Anforderungen an die
Waren (Markenqualitat und HDV-spezifische Wareneigenschaften) zu beachten.

Daneben sieht der raumordnerische Vertrag vor, dass zur Kontrolle der Umsetzung dieser
Verpflichtungen ein unabhangiger Gutachter beauftragt wird, der zur Betriebséffnung und
anschlielend mindesten einmal jahrlich die Einhaltung der getroffen Verpflichtungen uber-
pruft. Bei VerstoRen gegen die Verpflichtungen, die nicht innerhalb einer bestimmten Frist
abgestellt werden, werden Vertragsstrafen fallig. Ferner sieht der raumordnerische Vertrag
die kontinuierliche Durchfuhrung eines Monitorings der Auswirkungen des HDV vor. Schliel3-
lich verpflichtet sich die Vorhabentragerin im raumordnerischen Vertrag, dem HDV auf ins-
gesamt mindestens 250 m? ein Tourismusinformationszentrum mit Ausstellungsflachen far
touristische Kooperationspartner einzurichten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt Soltau, Planungsrecht fur ein
HDV zu schaffen, das die Vorhabentragerin unter Beachtung ihrer Verpflichtungen aus dem
raumordnerischen Vertrag errichtet und betreibt. Diese vertraglichen Verpflichtungen der
Vorhabentragerin entsprechen den Maligaben der landesplanerischen Feststellung, die die
Stadt Soltau in ihrer Bauleitplanung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung bertcksich-
tigt. Soweit die Stadt Soltau mit den Festsetzungen im Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Facto-
ry-Outlet-Center Soltau® planungsrechtliche Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung, insbe-
sondere zur zulassigen Verkaufsflache, zur Sortimentsstruktur und zu den Wareneigenschaf-
ten macht, entsprechen diese Anforderungen an das HDV weitgehend den Verpflichtungen
der Vorhabentragerin aus dem raumordnerischen Vertrag. Zur weiteren Absicherung der
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans haben Stadt und Vorhabentragerin ei-
nen eigenen, bilateralen stadtebaulichen Vertrag (Vertrag vom 20.10.2009 mit Nachtrag vom
30.04./06.05.2010) geschlossen, der teilweise Uber die Regelungen des raumordnerischen
Vertrages hinausgeht.

4. Wirtschaftliche Wechselwirkungen des Vorhabens mit dem Tourismus

Die enge Vernetzung des Ansiedlungsvorhabens mit dem Tourismus in Soltau und der Hei-
deregion bestehen auch in wirtschaftlichen Wechselwirkungen. Das Marktgutachten von Dr.
Lademann & Partner (,Die Stadt Soltau als Standort fir ein Factory-Outlet-Center®, Ham-
burg, Juli 2008) hat neben den Auswirkungen des geplanten HDV Soltau auf die Einzelhan-
delsstruktur der zentralen Orte im Einzugsbereich (dazu unter IV. 1) auch die sog. ,Spill-
Over-Effekte” untersucht. Dabei gelangen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die touristi-
schen Leistungstrager in der Region einen positiven externen Effekt auf das HDV verursa-
chen, da sie Besucher anziehen, deren origindrer Beweggrund zum Besuch der Heideregion
die touristischen Ziele sind, die aber zusatzlich das HDV aufsuchen (dies wird Spill-Over-
Effekt genannt). Diese Besucher kdmen ohne die touristischen Ziele der Heideregion nicht
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ins HDV. Nach Einschatzung der Gutachter (S. 144 ff.) ist davon auszugehen, dass Besu-
cher der touristischen Leistungstrager, die zusatzlich auch das HDV besuchen, einen Um-
satz in Héhe von rd. 16,4 Mio. EUR p.a. flir das HDV hervorrufen.

Spill-Over-Effekte sind nach den Erkenntnissen der Gutachter auch in umgekehrter Richtung
zu erwarten. So prognostizierten Dr. Lademann & Partner in ihrem Gutachten aus Juli 2008
einen Gastronomieumsatz von rd. 5,9 Mio. EUR jahrlich im HDV selbst sowie weiteren rd.
1,3 Mio. EUR in Gastronomiebetrieben auf3erhalb des HDV in Soltau und der naheren Um-
gebung. Ging dieses Gutachten noch von der unbeschrankten Zulassigkeit gastronomischer
Einrichtungen im Sondergebiet aus, so hat sich die Stadt Soltau inzwischen entschlossen,
die Gastraumflache im HDV auf maximal 300 m? zu beschranken (Ziff. 1.4 der textlichen
Festsetzungen). Dadurch erwartet die Stadt Soltau gegentber den urspriinglichen Progno-
sen der Gutachter zwar geringere Gastronomieumsatze im HDV, auf3erhalb des HDV jedoch
Mehrumsatze der lokalen Gastronomie. Die landesplanerische Feststellung vom 02.02.2009
sowie die erganzende gutachtliche Stellungnahme der ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH vom 18.01.2010 bestatigen diese Erwartung der Stadt Soltau.

Neben dem Gastronomiebesuch sind der Besuch einer nahe gelegenen Innenstadt (Stadt-
bummel) sowie Besuche anderer touristischer Attraktionen weitere Kopplungsaktivitaten von
HDV-Besuchern. Die Innenstadte benachbarter Stadte und Gemeinden kdénnen durch eine
Erhéhung der Passantenfrequenzen und steigende Umséatze nicht nur der Gastronomie,
sondern auch des innerstadtischen Einzelhandels profitieren. Dr. Lademann & Partner haben
in ihrem Gutachten aus Juli 2008 den Spill-Over-Effekt des HDV auf Einzelhandelsbetriebe
auf jahrlich rd. 2,6 Mio. EUR geschatzt (S. 149). Die Spill-Over-Effekte auf andere touristi-
sche Leistungstrager in der Heideregion schatzten sie auf rd. 3,3 Mio. EUR jahrlich (S. 150).

Die Stadt Soltau ist sich dessen bewusst, dass die Abschatzung der zu erwartenden Spill-
over-Effekte auf Gastronomie, lokalen Einzelhandel und touristische Leistungstrager mit
Prognoseunsicherheiten verbunden ist und dass die positiven Effekte geringer — oder auch
hdher — ausfallen kénnen als prognostiziert. Auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten
ist sie jedoch Uberzeugt, dass die Ansiedlung des HDV jedenfalls positive Effekte haben
wird. Die landesplanerische Feststellung vom 02.02.2009 bestatigt diese Einschatzung der
Stadt Soltau.

Eine Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf den Tourismus, den Einzelhandel und die
Gastronomie fuihrt zu dem Ergebnis, dass das in Soltau geplante HDV die Mdglichkeiten ei-
ner vertraglichen Kombination von touristischen GroRRprojekten und Einzelhandelsgrof3pro-
jekten ausschdpft und keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fur die vorhande-
nen Strukturen des Einzelhandels und des Tourismus mit sich bringt.

5. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich hat eine GréfRe von ca. 14,26 ha. Er wird im Osten durch die Bundes-
autobahn 7 und im Norden durch die Kreisstralde 10 (Wietzendorfer StralRe) begrenzt. Im
Siden und Westen und Norden des Sondergebietes verlauft die Plangebietsgrenze entlang
der Grenzen des zeichnerisch festgesetzten Waldes. Die genaue Lage ist dem Planteil des
Bebauungsplans zu entnehmen.

Die westliche Grenze des Geltungsbereiches ist so festgelegt, dass zwischen ihr und der
Bahnstrecke (Bremen-) Langwedel-Soltau-Munster-Uelzen (-Berlin) ein ausreichender Raum
verbleibt, der fur eine Anbindungsstra’e genutzt werden kann zur ErschlieBung der weiter
sudlich liegenden, im Flachennutzungsplan bereits dargestellten gewerblichen Bauflache
(,GrofRRes Feld).
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IIl. Durchfuhrung des Aufstellungsverfahrens

Der Rat der Stadt Soltau hat am 01.02.2007 die Aufstellung des Bebauungsplans Harber
Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau® beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 09.02.2007
ortsublich bekannt gemacht.

1.  Frihzeitige Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB

Nach der Erarbeitung des Vorentwurfes dieses Bebauungsplans hat die Stadt Soltau die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 25.04.2007 gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Es wurden 114 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange, Gemeinden und Land-
kreise beteiligt. Von diesen gaben 64 eine Stellungnahme ab.

Die frihzeitige Beteiligung der Of]‘_gntlichkeit wurde in der Zeit vom 14.05.2007 bis zum
26.05.2007 durchgefuhrt. Von der Offentlichkeit wurden zur Planung keine Stellungnahmen
vorgebracht.

Die Stadt Soltau hat die eingegangenen Stellungnahmen gewdirdigt und sie im gebotenen
Umfang in der weiteren Konkretisierung der Planung berucksichtigt.

2. Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 15.02.2008 hat die Stadt Soltau die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange beteiligt. Von den insgesamt 114 beteiligten Behérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange wurden insgesamt 58 Stellungnahmen abgegeben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 26.02.2008 bis 25.03.2008 statt. Aus
der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen zur Planung ein.

Soweit sich die Stellungnahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange auf die landesplanungsrechtliche Zulassigkeit der Planung bezogen, haben sie sich
teilweise durch das Inkrafttreten der Verordnung zur Anderung des Landes-Raum-
ordnungsprogramms Niedersachsen vom 21.01.2008 (LROP 2008) und den Abschluss des
Raumordnungsverfahrens mit der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 erledigt.
Im Ubrigen holte die Stadt Soltau in Reaktion auf die vorgetragenen Zweifel an der Vertrag-
lichkeit des Vorhabens mit den zentralen Versorgungsbereichen der umliegenden Stadte und
Gemeinden erganzende Stellungnahmen des Einzelhandelsgutachters ein, die in die weitere
Planung eingingen. Hierbei wurde auch die Methodik des Gutachtens Uberpruft.

Die Stadt Soltau hat die eingegangenen Stellungnahmen gewdurdigt und sie im gebotenen
Umfang in der weiteren Konkretisierung der Planung berucksichtigt.

3.  Erneute offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Die Berucksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen und der Ergebnisse des Raum-
ordnungsverfahrens filhrte dazu, dass die Stadt den Entwurf des Bebauungsplans nach Ab-
schluss des Verfahrens nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB in einigen Aspekten geandert und
erganzt hat. Die Anderungen betreffen insbesondere die geplanten Festsetzungen zur Sor-
timentsstruktur und zu den sonstigen baulichen Anlagen und Einrichtungen, die der Eigenart
des Sondergebiets dienen. Die Stadt hat sich dazu entschlossen, den Entwurf nach § 4a
Abs. 3 BauGB erneut auszulegen und die Stellungnahmen erneut einzuholen.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 29.10.2009 bis 30.11.2009 statt. Aus
der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen zur Planung ein.

Mit Schreiben vom 19.10.2009 hat die Stadt Soltau die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange erneut beteiligt. Der Kreis der Beteiligten wurde erweitert; von den an der
erneuten Auslegung insgesamt 118 beteiligten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wurden insgesamt 27 Stellungnahmen abgegeben. Auf Anregung des Landkreises
Celle wurde die Stadt Bergen erganzend beteiligt und um eine Stellungnahme gebeten.

Zu diesen Stellungnahmen holte die Stadt Soltau ergdnzende Stellungnahmen der Fachgut-
achter zu Fragen des Einzelhandels, des Tourismus und des Verkehrs ein, die der Begrin-
dung zum Satzungsbeschluss beigeflgt sind.

Das Ergebnis der Prifung der Stellungnahmen durch den Rat der Stadt Soltau wurde bei der
Uberarbeitung und Erganzung der Begriindung bericksichtigt.

4. Beschrankte erneute Auslegung und Beho6rdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3
BauGB

Nach Abschluss der erneuten Beteiligung hat sich die Stadt Soltau im Zuge der weiteren
Konkretisierung der Planung entschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans in Teilberei-
chen zu andern und zu erganzen. Die Grundzuge der Planung, die Grundlage des Raum-
ordnungsverfahrens waren, bleiben unverandert. Geandert wird insbesondere

o die Festsetzung zur Zulassigkeit von Randsortimenten,
o die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache

e sowie der Umweltbericht, der erganzt und in der Bilanzierung angepasst wird und in
den die Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens aufgenommen werden.

Weitere punktuelle Anderungen betrafen die Festsetzungen zu touristischen Nutzungen,
Nutzungen im Brandschutzstreifen, Grinordnung und Schallschutz.

Infolge dieser Anderungen wurde der Entwurf des Bebauungsplans nach § 4a Abs. 3 BauGB
erneut ausgelegten und die Stellungnahmen ermeut eingeholt. Da die Anderungen nur ab-
grenzbare Teile des Bebauungsplans betrafen, hat die Stadt Soltau die Dauer der Auslegung
und die Frist zur Stellungnahme nach § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkurzt
und die Stellungnahmen nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB auf die gednderten und erganzten
Festsetzungen sowie die Begrindung mit Umweltbericht beschrankt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10.05.2010 bis 25.05.2010 statt. Aus
der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben.

Mit Schreiben vom 30.04.2010 und 04.05.2010 hat die Stadt Soltau die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erneut beteiligt. Von den beteiligten 119 Stellen gaben 22
eine Stellungnahme ab.

Zu diesen Stellungnahmen holte die Stadt Soltau ergdnzende Stellungnahmen der Fachgut-
achter zu Fragen des Tourismus und des Verkehrs ein, die der Begriindung zum Satzungs-
beschluss beigefigt sind.

Das Ergebnis der Prlfung der Stellungnahmen durch den Rat der Stadt Soltau wurde bei der
Uberarbeitung und Erganzung der Begriindung bericksichtigt.
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lll. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan in seiner Fassung von 1979 stellte seit seiner 19. Anderung vom
30.11.1996 das Plangebiet weit Uberwiegend als gewerbliche Bauflache dar. Der vorhande-
ne Wald war entsprechend dargestellt, verbunden mit der Darstellung von Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Weiterhin war
im Plangebiet eine Richtfunktrasse (Nr. 883) der Deutschen Telekom AG gekennzeichnet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde (zunachst im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB) das Verfahren zur 44. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.
Der Rat der Stadt Soltau hat diese Anderung in seiner Sitzung vom 11.03.2010 beschlossen;
sie wurde vom Landkreis Soltau-Fallingbostel am 28.04.2010 genehmigt. Mit der Bekannt-
machung der Genehmigung der 44. Anderung des Flachennutzungsplans am 07.05.2010 ist
die Anderung inzwischen wirksam geworden. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich
des Plangebiets nunmehr weit Uberwiegend als ,Sonderbauflache (S) Hersteller-Direktver-
kaufszentrum® dar. In den textlichen Darstellungen wird die Gesamtverkaufsflache des HDV
auf maximal 9.900 m? beschrankt und das Vorhaben nach Art und Umfang in seinen charak-
teristischen Grundziigen beschrieben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau® wird
dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

IV. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

Das HDV in der geplanten Auspragung stellt eine planmaRige bauliche Zusammenfassung
mehrerer Verkaufsstatten unter einheitlicher Verwaltung dar, in denen die Hersteller ihre Wa-
ren losgelost von der eigentlichen Fabrikationsstatte direkt an den Letztverbraucher verkau-
fen. Die Beschreibung in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 orientiert sich am Geschéaftsmo-
dell des Factory-Outlet-Centers, wie es sich in der internationalen Praxis herausgebildet hat
und auch der Regelung in Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satze 9 ff. LROP 2008 zugrunde liegt.

Da im HDV Waren unmittelbar an den Endverbraucher abgegeben werden, handelt es sich
funktional um Einzelhandel (vgl. Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 9 LROP 2008). Das HDV ist als
grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 BauNVO zu qualifizieren. Der Bebau-
ungsplan setzt daher als Art der Nutzung ein sonstiges Sondergebiet gemald § 11 BauNVO
fest. Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen werden im Folgenden beschrieben.

1.1 Einzelhandelsnutzung

Die Sortimente beschranken sich im Wesentlichen auf:

Bekleidung,

Schuhe, Lederwaren,
Wohnaccessoires,
Glas/Porzellan/Keramik und
Heimtextilien

namhafter und exklusiver Hersteller und Designer (Markenartikel). Der Anbieter findet im
HDV die Mdglichkeit, Waren zweiter Wahl, Auslaufmodelle, Modelle vorangegangener Sai-
sons, Restposten und Waren fir Markttestzwecke abzusetzen. Es handelt sich somit um
Waren, die im regularen (auch exklusiven) Einzelhandel nicht abgesetzt werden (kbnnen).
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1.1.1 Anforderungen an die Wareneigenschaften

Besondere Aufmerksamkeit wird den Definitionen der Sortimentsqualitdten gewidmet. Der
Begriff der Markenwaren wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1.2.4 in enger Anlehnung an die frihere gesetzliche Definition von § 23 Abs. 2 des Ge-
setzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) in der letzten Fassung vor seinem Au-
Rerkrafttreten festgelegt. Im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wurde das Erfordernis
insoweit verscharft, als jede Ware mit einem ihre Herkunft kennzeichnenden Merkmal (Fir-
men, Wort- oder Bildzeichen) versehen sein muss, das sich entweder auf der Ware selbst
oder auf ihrer fur die Abgabe an den Verbraucher bestimmten Umhullung befindet.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2.5 bestimmt, dass die besonderen HDV-spezifischen Wa-
reneigenschaften sich auf alle Waren in der jeweiligen Verkaufsstatte beziehen missen.
Die Beschrankung auf Waren zweiter Wahl, Auslaufmodelle, Modelle vergangener Saisons,
Restposten, Waren fiir Markttestzwecke und Uberhangproduktionen entspricht dem Katalog
von HDV-typischen Merkmalen, wie er auch Gegenstand der Antragsunterlagen im Raum-
ordnungsverfahren war. Die Erstreckung der Anforderungen auf sdmtliche Waren erleichtert
die Kontrolle der Einhaltung dieser Vorgaben, die im raumordnerischen Vertrag zwischen
Land, Landkreis, Stadt und Investor vorgesehen (und darliber hinaus auch bauaufsichtlich
moglich) ist.

Anders als in einem herkdmmlichen Shopping-Center werden Guter des kurzfristigen Be-
darfs (insbesondere also Nahrungs- und Genussmittel) sowie erganzende Dienstleistungen
(z. B. Friseur, Schlisseldienst, Reinigung etc.) nicht zugelassen. Aufgrund der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ist ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet um das HDV herum
weitere Einzelhandelsnutzungen ansiedeln, die in Konkurrenz zu typischen Nutzungen der
zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte und der Kernstadt Soltau treten.

1.1.2 Verkaufsflaichenbeschriankung und Sortimentsstruktur

Durch die Festsetzung Nr. 1.2 wird die GesamtgroRe aller im Factory-Outlet-Center zulassi-
gen Verkaufsflachen auf insgesamt max. 9.900 m? begrenzt (hinzu kommen weitere maxi-
mal 100 m? Verkaufsflache fir Andenken, Reisebedarf und regionale Produkte gemal der
textlichen Festsetzung Nr. 1.3.) Die GroRRe der einzelnen Verkaufsstatten wird in Nr. 1.2.1 auf
750 m? Verkaufsflache begrenzt. Diese Verkaufsflachenbegrenzung des Planentwurfs hat
die oberste Landesplanungsbehérde in die MafRgaben Nr. 1 und 2 der landesplanerischen
Feststellung vom 02.02.2009 Gbernommen. Nach erfolgreichem Abschluss des Raumord-
nungsverfahrens besteht kein Anlass, sie zu andern. Die Verkaufsflachenbegrenzungen
wurden auch in § 1 Abs. 1 des raumordnerischen Vertrages Ubernommen. Eine entspre-
chende Regelung findet sich in § 6 Abs. 1 des stadtebaulichen Vertrages. Auf diese Weise
sind weitere Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet effektiv ausgeschlossen. Entsprechende
vertragliche Regelungen gibt es zu den Anforderungen an die Markenqualitat und die HDV-
spezifischen Wareneigenschaften, die die textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.4 und 1.2.5 flan-
kieren (vgl. § 3 des raumordnerischen Vertrages und § 6 Abs. 3 und 4 des stadtebaulichen
Vertrages).

Die Art der Nutzung im Sondergebiet wird durch Verkaufsflachenbegrenzungen der jeweili-
gen Sortimente weiter differenziert. Fir die erneute 6ffentliche Auslegung und Behérdenbe-
teiligung wurden die prozentualen Verkaufsflachenbegrenzungen auf absolute Flachenanga-
ben umgestellt. Dies entspricht der Vorgehensweise des Marktgutachtens von Dr. Lademann
und Partner und der Darstellungsweise in den MalRgaben der landesplanerischen Feststel-
lung und dem raumordnerischen Vertrag. So dirfen fir das Sortiment Bekleidung
max. 7.000 m? Verkaufsflache genutzt werden. Fir das Sortiment Schuhe/Lederwaren sind
es max. 1.500 m? Verkaufsflache, fir das Sortiment Wohnaccessoires sind es max. 800 m?
Verkaufsflache, flir das Sortiment Glas/Porzellan/Keramik sind es max. 600 m? Verkaufs-
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flaiche und fir das Sortiment Heimtextilien sind es max. 1.000 m? Verkaufsflache. Diese
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen entsprechen der textlichen Darstellung
Nr. 1 der 44. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Soltau. Der Bebauungsplan ist
damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Durch die Aufnahme von Verkaufsflachengrenzen fur die einzelnen Sortimentsbereiche ist
gewabhrleistet, dass die Stadt Soltau die rechtlich relevanten Auswirkungen des Vorhabens in
ihrer Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB richtig bertcksichtigen kann. Diese Obergrenzen
stimmen mit denen Uberein, die das Marktgutachten von Dr. Lademann & Partner vom Janu-
ar 2008 seiner Untersuchung der Auswirkungen des HDV auf die Gemeinden im Einzugsbe-
reich zugrunde gelegt hat. Dieselben Obergrenzen sind Grundlage des erweiterten Markt-
gutachtens, das Dr. Lademann & Partner im Juli 2008 aus Anlass des Raumordnungsverfah-
rens erstellt haben. Sie wurden in die Malligabe Nr. 3 der landesplanerischen Feststellung
vom 02.02.2009 dbernommen und sind auch Gegenstand der Regelungen in § 1 Abs. 1 des
raumordnerischen Vertrages sowie in § 6 Abs. 2 des stadtebaulichen Vertrages.

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orten
im Einzugsbereich setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Das Biro Dr. Lademann &
Partner hat in seinem Marktgutachten die Beeintrachtigung der zentralen Versorgungs-
bereiche im Einflussbereich des HDV Soltau ermittelt. In der aktualisierten Fassung des
Marktgutachtens fir das Raumordnungsverfahren vom Juli 2008 haben Dr. Lademann &
Partner gemal dem fir das Raumordnungsverfahren festgelegten Untersuchungsrahmen
neben der Ublichen Wirkungsprognose auf der Grundlage der derzeit Giblichen und rechtlich
zulassigen Ladendffnungszeiten auch das Szenario einer regelmafRigen Sonntagsoffnung
untersucht (S. 131-142). Eine solche ist nach der aktuellen Fassung des Niedersachsischen
Gesetzes uber Ladendffnungs- und Verkaufszeiten im Plangebiet zwar zur Zeit nicht zulas-
sig. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass sich dies kinftig durch eine erneute Gesetzes-
anderung und/oder abweichende Anerkennungen als Kur-, Erholungs- oder Ausflugsort an-
dern konnte. Die Wirkungsprognose fur das Vorhaben (S. 117-142) erfolgte im gesamten
Marktgutachten anhand einer Betrachtung des ungtinstigsten Falles (,worst case Szenario).
Das bedeutet, es wurde flr jedes Sortiment die jeweils maximal mogliche Verkaufsflache mit
einer maximal zu erwartenden Flachenproduktivitat in Ansatz gebracht. In ihrer ergdnzenden
Stellungnahme aus Februar 2010 haben Dr. Lademann & Partner weitere Ausfuhrungen zu
den Auswirkungen der zugelassenen Sortimente gemacht.

Im Bekleidungssortiment werden nach dem Marktgutachtens von Dr. Lademann & Partner
aus Juli 2008 fir die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum rechnerische
Werte erreicht, die deutlich unter 10 % und sogar durchweg noch unterhalb der Schwelle von
5 % liegen. Die héchsten Umverteilungen sind fir die Soltauer Innenstadt mit rd. 4,6 % zu
erwarten. In den Gbrigen Mittelzentren in der 30-Minuten-Fahrzeit-lsochrone werden die
Auswirkungen noch geringer sein: Fur Verden (Aller) prognostizieren die Gutachter ca. 1,7 %
Umsatzumverteilung, fur Walsrode 1,5 %, fur Rotenburg (Wimme) 1,4 % und fur Munster
4.4 % (vgl. S. 120 des Marktgutachtens). Die Auswirkungen in den benachbarten Grundzent-
ren sind ebenfalls deutlich unter 5 %: Am starksten sind Bergen mit 3,2 % und Bad Falling-
bostel und Bispingen mit jeweils 3,0 % Umsatzumverteilungen betroffen (S. 121). Die Betrof-
fenheit weiter entfernter Zentraler Orte ist nochmals deutlich geringer. Die hochste Umsatz-
umverteilung prognostizieren die Gutachter fir Celle (1,1 %), fir alle anderen Zentralen Orte
sind Umsatzumverteilungen unter 1 % zu erwarten (S. 120/121).

Im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren wird eine maximale Umverteilungsquote von
lediglich 3,1 % erwartet. Auch hier wird diese hdchste Betroffenheit fur die zentralen Versor-
gungsbereiche Soltaus prognostiziert. Fir Munster rechnen Dr. Lademann & Partner mit
3,0 %, fur Bispingen und Bergen mit jeweils 2,1 % Umsatzumverteilungen. Die Betroffenhei-
ten der anderen Zentralen Orte im Einzugsbereich liegen durchweg unter2 % (vgl.
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S. 122/123). Im Sortiment Glas/Porzellan/Keramik sind ebenfalls keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten. Die héchste (rechnerische) Umverteilungsquote erreicht einen Wert von
1,8 %, ebenfalls fir die zentralen Versorgungsbereiche Soltaus. Fir die anderen Zentralen
Orte im Einzugsbereich prognostizieren die Gutachter geringere Umsatzumverteilungen.
Diese sind mit jeweils 1,5 % in Bergen und Schneverdingen noch am gréften (S. 124/125).

Auch im Sortiment Wohnaccessoires ist bei einer maximalen Umverteilungsquote von
4,7 % fur die Kernstadt Soltau, 4,4 % fir Munster, 2,3 % fur Walsrode, 2,2 % fur Verden (Al-
ler), 3,2 % flr Neuenkirchen, 3,0 % Schneverdingen und 2,8 % flur Bothel (S. 126/127) nicht
mit mehr als unerheblichen Auswirkungen zu rechnen. Fir das Sortiment Heimtextilien er-
geben sich Umverteilungsquoten fur die untersuchten Stadte von nicht mehr als 3,7 %. Die-
ser maximale Wert wird fiir die Kernstadt Soltaus prognostiziert. Eine dhnlich hohe Umsatz-
umverteilung ist lediglich in Munster zu erwarten (3,6 %). Weiterhin rechnen die Gutachter
mit Umsatzumverteilungen von 2,3 % in Scheelel und Bergen, 2,2 % in Schneverdingen und
2,1 % in Bothel (S. 128/129 des Marktgutachtens).

In einer erganzenden Stellungnahme aus Februar 2010 haben Dr. Lademann & Partner die
prospektiven Auswirkungen des HDV unter Berticksichtigung der jingsten Bevoélkerungsent-
wicklung bezogen auf das Jahr 2013 (als nunmehr voraussichtlich erstem Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des HDV) abgeschatzt. Sie gelangen zu dem Ergebnis, dass sich in den-
jenigen Orten innerhalb der 30- und 60-Minuten-Fahrzeit-Isochrone, die durch einen Bevol-
kerungsrickgang gekennzeichnet sind, die Umsatzumverteilungsquoten gegenuber den Be-
rechnungen des Gutachtens aus Juli 2008 um maximal 0,5 Prozentpunkte erhéhen. Dabei
liegt die Erhéhung in den meisten Orten deutlich unter diesem Wert. In den Orten, in denen
sich die Bevdlkerung gegenilber der friiheren Prognose positiver entwickelt hat, werden sich
die Umverteilungsquoten reduzieren. Auch fur weiter entfernte Orte erwarten die Gutachter
keine groReren Abweichungen.

Demzufolge liegen die ermittelten Auswirkungen in allen vorhabenrelevanten Sortimenten
deutlich unterhalb der in der Regel als kritisch zu betrachtenden Grenze von 10 % Umsatz-
umverteilungen. Die Auswirkungen kénnten unter Bericksichtigung der jingsten Bevodlke-
rungsentwicklung lediglich in Soltau in einigen Sortimente knapp Uber 5 % liegen. In allen
anderen Zentralen Orten im Einzugsgebiets werden die Auswirkungen in allen Sortimenten
noch unterhalb der Schwelle von 5 % liegen. Mehr als unwesentliche (schadliche) Auswir-
kungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in den untersuchten Stadten und Ge-
meinden im Einzugsgebiet des Vorhabens kénnen daher ausgeschlossen werden.

Fiar den — nach aktueller Rechtslage nicht zu erwartenden — Fall einer regelmaBigen Sonn-
tagsoffnung errechnen Dr. Lademann & Partner in ihrem Gutachten aus Juli 2008 héhere
Umsatzumverteilungsquoten, die jedoch ebenfalls keine mehr als unwesentlichen (schadli-
chen) Auswirkungen auf die zentralortlichen Funktionen der Orte im Einzugsbereich erwarten
lassen. So errechnen die Gutachter fir das Bekleidungssortiment eine maximale Umsatzum-
verteilungsquote von 6,3 % flr Soltau sowie eine Quote von 6,0 % fur Munster. Die Umsatz-
umverteilungen in den anderen Mittelzentren liegen unter 2,5 % (S. 133 des Marktgutach-
tens). In den nachstgelegenen Grundzentren sind maximal Umsatzumverteilungsquoten um
4 % zu erwarten, in den weiter entfernten Grundzentren (60-Minuten-Fahrzeit-Isochrone)
liegt die Betroffenheit auch bei einer regelmaRigen Sonntagséffnung deutlich unter 1 % Um-
satzumverteilung (S. 134). Eine regelmaflige Sonntagséffnung bewirkte nach den Berech-
nungen der Gutachter im Sortiment Schuhe/Lederwaren eine maximale Umsatzumvertei-
lungsquote von 4,4 %, die fur die Kernstadt Soltaus zu erwarten ware (S. 135/136), im Sor-
timent Glas/Porzellan/Keramik eine maximale Umsatzumverteilung von 2,7 % ebenfalls fur
die Kernstadt Soltaus (S. 137/138), im Sortiment Wohnaccessoires maximale Quoten von
6,7 % flr die Kernstadt Soltaus und 6,3 % flr Munster (S. 139/140) und fir das Sortiment
Heimtextilien maximale Quoten von 5,1 % fur die Kernstadt Soltau und 4,9 % fur Munster
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(S. 141/142). Selbst unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevdlkerungsentwicklung sind
mehr als unwesentliche (schadliche) Auswirkungen daher ausgeschlossen.

Die Stadt Soltau legt die oben dargestellten Erkenntnisse der Gutachter, die sie flr nachvoll-
ziehbar und plausibel halt, ihrer Abwagungsentscheidung zugrunde. Dabei sieht sie es als
unerheblich an, ob die Prognose exakt eintritt. Sie ist nach dem Ergebnis des Marktgutach-
tens und der erganzenden Stellungnahme Uberzeugt, dass jedenfalls wesentliche stadtebau-
liche Auswirkungen ausgeschlossen sind.

1.1.3 Beschriankte Zuldssigkeit von Randsortimenten

Die Verkaufsflache flir Randsortimente wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2.2 auf ma-
ximal 500 m? begrenzt. Ferner werden in Nr. 1.2.3 der textlichen Festsetzungen die Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheker- und Sanitatswaren, Blumen,
Pflanzen und zoologischer Bedarf ausgeschlossen. Grund hierfir ist, dass es sich um typi-
sche Waren des kurzfristigen Bedarfs handelt. Sie sollen das Erscheinungsbild des HDV
nicht pragen, sondern den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein. Daher dirfen
sie im HDV nicht angeboten werden, auch nicht als Randsortimente.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2.3 enthalt eine weitere Einschrankung, die die Malgabe
Nr. 3 der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 bertcksichtigt. Nach dieser Fest-
setzung dirfen Randsortimente in der Regel nur auf maximal 5 % der Verkaufsflache einer
jeden Verkaufsstatte mit den oben dargestellten und in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2.2
ausdricklich genannten HDV-typischen Hauptsortimenten angeboten werden. Nur soweit
der Flachenanteil in diesen Verkaufsstatten nicht ausgeschopft wird, dirfen Randsortimente
auch in eigenstandigen Verkaufsstatten angeboten werden. Deren Verkaufsflache ist jedoch
insgesamt auf 250 m? und die maximale GroRRe der einzelnen Verkaufsstatten fir Randsorti-
mente auf 100 m? beschrankt. Damit ist sichergestellt, dass das Angebot von Randsortimen-
ten keine eigenstandige, pragende Wirkung entfaltet. Ferner miissen auch alle Waren, die
als Randsortimente angeboten werden, die in den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.4 und
1.2.5 genannten HDV-typischen Wareneigenschaften aufweisen.

Dr. Lademann & Partner haben im August 2009 eine ,Erganzende Untersuchung der ,sonsti-
gen Waren’ im kunftigen FOC Soltau® vorgelegt. Die Gutachter fihren aus, dass nach den
Erfahrungen in anderen deutschen und auslandischen HDV neben den in Nr. 1.2.2 der textli-
chen Festsetzungen ausdriicklich genannten Hauptsortimenten insbesondere die Sortimente
Uhren/Schmuck/Accessoires (soweit Accessoires nicht bereits in die Sortimentsbereiche
Bekleidung oder Schuhe/Lederwaren fallen), Parfimeriewaren, Unterhaltungselektronik und
Spielwaren in Betracht kommen. Bei ihrer Untersuchung dieser Sortimente gelangen die
Gutachter zu dem Ergebnis, dass selbst unter ungiinstigsten Annahmen keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen der Zentralen Orte im Einzugsbereich des
HDV zu erwarten waren. Die grof3ten Auswirkungen waren fur die Innenstadt der Standort-
kommune Soltau zu erwarten. Die hochsten rechnerischen Umsatzumverteilungen ergeben
sich hier in den Sortimentsbereichen Uhren/Schmuck/Accessoires und Parfumeriewaren mit
9,1 % bzw. 54 %. Diesem Ergebnis der Gutachter liegt allerdings die extreme Annahme
zugrunde, dass die gesamten 500 m? fur ein Randsortiment genutzt wirden, was praktisch
ausgeschlossen ist. Denn die zulassigen Verkaufsflachen fir Randsortimente nach der text-
lichen Festsetzung Nr. 1.2.3 sind kleinteiliger (maximal 250 m? in eigenstandigen Verkaufs-
statten mit jeweils maximal 100 m? Verkaufsflache, die weiteren maximal 250 m? nur auf ma-
ximal 5 % der Verkaufsflache von Verkaufsstatten, in denen die in der textlichen Festsetzung
Nr. 1.2.2 ausdricklich genannten Hauptsortimente angeboten werden). Schliellich ist zu
bertcksichtigen, dass das Angebot der betroffenen Sortimentsbereiche in der Soltauer In-
nenstadt keine zentrenpragende Wirkung hat. Selbst wenn man Auswirkungen auf die betref-
fenden Einzelhandler unterstellte, waren stadtebaulich relevante Auswirkungen und Beein-
trachtigungen daher ausgeschlossen. Die ergdnzende gutachtliche Stellungnahme belegt,
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dass dies auch und erst recht fir weiter entfernte Gemeinden wie Munster, Walsrode, Liine-
burg oder Celle gilt.

Im Ergebnis des erneuten Beteiligungsverfahrens hat sich die Stadt entschlossen, anstelle
des Begriffes ,sonstige Waren“ den Begriff ,Randsortimente” zu verwenden und in Nr. 1.2.3
der textlichen Festsetzungen das Erfordernis aufzunehmen, dass Randsortimente im Zu-
sammenhang mit den Hauptsortimenten nach Nr. 1.2.2 der textlichen Festsetzung stehen
missen. Damit wird die Zulassigkeit sonstiger Waren gegeniber dem Umfang, der Gegen-
stand der erganzender Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner aus August 2009 war,
weiter beschrankt. Die Stadt Soltau berticksichtigt dabei die Formulierung in der MalRgabe
Nr. 3 der Landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 sowie die Tatsache, dass der
Investor aufgrund seiner Bindungen aus dem raumordnerischen Vertrag ohnehin darauf be-
schrankt ist, nur solche sonstigen Waren als Randsortimente anzubieten, die im Zusammen-
hang mit den in Nr. 1.2.2 der textlichen Festsetzungen ausdriicklich genannten Hauptsorti-
menten stehen.

Im Ergebnis ist durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.2 bis 1.2.5 wirksam ausgeschlos-
sen, dass das Angebot von Randsortimenten mehr als sehr geringe Marktanteile erzielt und
stadtebaulich oder gar raumordnungsrechtlich erhebliche Auswirkungen auf die zentraldrtli-
chen Funktionen oder die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden im Einzugsgebiet
des HDV hat.

1.2 Erganzende Nutzungen

Nach den textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 bis 1.6 sind Anlagen, Einrichtungen und Nut-
zungsflachen zuldssig, die den primar das Sondergebiet pragenden Verkaufseinrichtungen
zugeordnet sind. Diese zusatzlichen Nutzungen sind integraler Bestandteil des Gesamtkon-
zeptes des geplanten HDV und verandern aufgrund ihrer festgesetzten dienenden Funktion
den Charakter des HDV nicht. Sie sollen aber u. a. auch der besonderen touristischen Funk-
tion des HDV Rechnung tragen. Das Angebot eigenstandiger Dienstleistungen, ohne Bezug
zum HDV ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Bei den zuléssigen baulichen Anlagen und Einrichtungen fur dienende Dienstleistungen und
Nutzungen handelt es sich um:

gastronomische Einrichtungen,

Einrichtungen zur Kinderbetreuung,

Sport und Spielanlagen,

Flachen fir Bliros und soziale Zwecke

Flachen und Einrichtungen fir Tourismus und Prasentation von Attraktionen der LU-
neburger Heide einschliel3lich Verkauf von Andenken und Reisebedarf und regiona-
len Produkten auf einer Verkaufsflache von bis zu 100 m?,

Flachen flr Bank, Post, Telekommunikations- und Mediendienstleistungen,
Lagerflachen,

Flachen fir Blros und soziale Zwecke,

Anlieferzonen, Technikraume, Sozialrdume, Aufenthaltsrdume fir Kunden und Sani-
tarraume,

private Verkehrsflachen,

Stellplatze und

o Werbeanlagen.

Die Festsetzung von Flachen und Einrichtungen fiir Tourismus und Prasentation von Att-
raktionen der Lineburger Heide soll ermdglichen, dass das HDV Soltau mit anderen touristi-
schen Attraktionen der Lineburger Heide vernetzt wird und so als Motor des Tourismus flr
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Soltau und die Heideregion wirken kann. Dies tragt den Erfordernissen der Raumordnung
aus Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satze 10, 14 und 15 LROP 2008 Rechnung, nach denen das HDV
eine besondere touristische Funktion haben soll.

Die Festsetzung dieser Flachen fur touristische Nutzungen bericksichtigt die MaRgabe Nr. 5
der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009, nach der auf einer Flache von 250 m?
Ausstellungs- und Beratungsflachen fiir eine touristische Informationsstelle vorzusehen sind.
In § 7 Abs. 1 des raumordnerischen Vertrages hat sich der Investor gegenliber der Stadt
Soltau, dem Landkreis Soltau-Fallingbostel und dem Land Niedersachsen verpflichtet, auf
mindestens 250 m? ein Tourismusinformationszentrum sowie eine Ausstellungsflache fur
touristische Kooperationspartner einzurichten. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 soll die Er-
richtung der im raumordnerischen Vertrag sowie in § 5 Abs. 7 des stadtebaulichen Vertrags
vorgesehenen Tourismusinformation und Prasentationsflachen fir touristische Kooperati-
onspartner planungsrechtlich ermdglichen. Die in den Planunterlagen zur erneuten Beteili-
gung vorgesehene Ubernahme der MindestgroRe in die Festsetzungen des Bebauungsplans
hat die Stadt Soltau in den Unterlagen zur erneuten beschrankten Beteiligung gestrichen, da
es hierfir keine Rechtsgrundlage gibt. Der Bebauungsplan soll die Obergrenzen der bauli-
chen Nutzbarkeit des Plangebiets festlegen; die Verpflichtung des Investors zur Realisierung
von Mindestflachen flr touristische Nutzungen ist vertraglich gewahrleistet. Mit mehreren
Tourismusmagneten der Lineburger Heide, insbesondere dem Heide-Park Soltau, der Sol-
tau-Therme und dem Vogelpark Walsrode, aber auch dem Norddeutschen Spielzeugmuse-
um und dem Universum Science Center Bremen hat der Investor Kooperationsvereinbarun-
gen abgeschlossen. Den regionalen Betrieben und Einrichtungen soll am Standort des HDV
eine angemessene Plattform zur Prasentation gegeben werden. Auf diese Weise bertcksich-
tigt die Stadt Soltau auch die MalRgabe Nr. 8 der landesplanerischen Feststellung.

Gastronomische Einrichtungen sind ebenso wie andere Dienstleistungen nach Nr. 1.3 der
textlichen Festsetzungen nur zulassig, soweit sie der Eigenart des Sondergebiets dienen,
d. h. insbesondere auf die Versorgung der Kunden des HDV zielen. Bereits damit ist im Sin-
ne der MalRgabe Nr. 5 der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 sichergestellt,
dass von den gastronomischen Einrichtungen keine Uber das HDV hinauswirkende eigene
Anziehungskraft ausgeht.

Darlber hinaus beschrankt Nr. 1.4 der textlichen Festsetzungen die GréfRe der regelmalig
zulassigen gastronomischen Einrichtungen auf 300 m? Gastraumflache. Diese Flachenbe-
schrankung setzt nach dem Planungswillen der Stadt Soltau die MalRigabe Nr. 5 der landes-
planerischen Feststellung vom 02.02.2009 um, nach der die Gastronomie auf die Deckung
des Grundbedarfs im HDV beschrankt sein soll. Sie wird auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung Ubernommen, auch wenn die Stadt Soltau aufgrund der vorliegenden Gut-
achten und Untersuchungen zu der Einschatzung gelangt ist, dass auch eine gréRere
Gastraumflache im Einklang mit der touristischen Funktion des HDV vertraglich geplant wer-
den konnte. Landesplanerisch ist eine Begrenzung gastronomischer Nutzungen nur insoweit
angezeigt, als die Zulassung weiterer gastronomischer Einrichtungen (insbesondere solcher
mit eigener Anziehungskraft) die touristische Funktion des HDV beeintrachtigen konnte (Ab-
schnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 10 LROP 2008). Die Stadt Soltau legt der textlichen Festsetzung
Nr. 1.4 die Einschatzung zugrunde, dass bei einer Beschrankung gastronomischer Einrich-
tungen auf eine maximale Gastraumflache von 300 m? die intendiertenpositiven touristischen
Wirkungen des HDV eintreten werden und das FOC eine eigene hinreichende Gastronomie
zur Versorgung der Kunden vorhalt.

Weiterhin sind als Bestandteil des verkehrlichen Konzeptes private Verkehrsflachen, Kfz-,
Bus- und Zweiradabstellflachen zulassig. Diese Verkehrsflachen sind innerhalb der gesam-
ten Bauflache des Sondergebietes zuldssig, d.h. innerhalb und auf3erhalb der festgesetzten,
Uberbaubaren Grundstucksflachen.
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Zur AuBenwerbung des HDV, als Standorthinweis flr seine Uberwiegend auf der Bundesau-
tobahn A 7 anreisenden Besucher und als Werbeanlage fir den regionalen Tourismus sind
maximal zwei groRe Werbeanlagen in der Form von Pylonen oder Auslegermasten zulassig.
Einerseits soll damit die Mdglichkeit geschaffen werden, auf das Vorhaben selbst hinzuwei-
sen. Eine zweite Anlage wird zugelassen, um damit auf den regionalen Tourismus und die
Soltauer Innenstadt bzw. den Spielraum Soltau hinweisen zu kdnnen. Diese Werbeanlagen
missen gemanl § 9 Fernstrallengesetz aulRerhalb der Bauverbotszone dieser Stralde errich-
tet werden (vgl. zur Tiefe der Bauverbotszone auch unten 10). Die Grundflache dieser Wer-
beanlagen darf 10 m? nicht Uberschreiten. Die maximale Auslegerbreite betragt 18,5 m, die
maximale Auslegerhdhe 3 m. Die Hohe dieser Werbeanlagen darf 50 m nicht Gberschreiten.
Die Hohe ist so gewahlt, dass der mit den Pylonen verfolgte Zweck der Sichtbarkeit erreicht
werden kann, ohne dass unnétig hohe Anlagen entstehen. Eine genaue Festlegung des
Standortes dieser Anlagen wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen, um fiir diese hin-
sichtlich ihrer Positionierung im Gesamtkomplex einen architektonischen Gestaltungsspiel-
raum zu belassen.

Aulerdem sind ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Diese Wohnungen missen jedoch der
jeweiligen Verkaufsstatte zugeordnet und dieser in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sein.

1.3 Kontrolle der Einhaltungen der Festsetzungen

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans ist von der zustadndigen Behdrde mit
dem herkdmmlichen bauaufsichtlichen Instrumentarium zu Uberwachen wie bei jeder ande-
ren baulichen Anlage auch.

Daneben hat der Investor im raumordnerischen Vertrag darliber hinausgehende Verpflich-
tungen zur Kontrolle der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans tbernommen.
So bestimmt § 5 Abs. 1 des raumordnerischen Vertrages, dass ein unabhangiger Gutachter
die Einhaltung der Verpflichtungen kontrolliert, denen sich der Investor im raumordnerischen
Vertrag unterworfen hat. Diese entsprechen sowohl hinsichtlich der Verkaufsflachenbe-
schrankungen als auch hinsichtlich der Sortimentsgliederung und der Anforderungen an die
im HDV angebotenen Waren den Festsetzungen des Bebauungsplans. Nach § 5 Abs. 2 des
raumordnerischen Vertrages hat der Investor zu gewahrleisten, dass der Gutachter berech-
tigt ist, die Verkaufsstatten sowie Lager und Nebenrdume zu Kontrollzwecken zu betreten.
Nach § 5 Abs. 3 des raumordnerischen Vertrages muss der Investor sicherstellen, dass die
Mieter der Verkaufsstatten die Kontrolle durch geeignete MaRnahmen (z. B. Warenetikettie-
rung, EDV-Kontrolle Gber das Kassensystem oder den Wareneingang etc.) kontrollierbar
gestalten. Der stadtebauliche Vertrag enthalt in § 6 Abs. 8 und 9 entsprechende Verpflich-
tungen.

Schlief3lich kommt die Aufnahme entsprechender Nebenbestimmungen in die Baugenehmi-
gung durch die Bauaufsichtsbehérde in Betracht.

Dieses Regelwerk aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans, den Festsetzungen
des Bebauungsplans in Verbindung mit den Vertragswerken und den Kontrollmechanismen
stehen einer ,schleichenden Umwandlung“ des HDV in ein herkémmliches Shopping-Center
wirksam und nachhaltig entgegen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan zunachst durch die Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in den Unterlagen fir die offentliche
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Auslegung von 0,8 auf 0,6 reduziert. Eine Uberschreitung dieses Wertes um 0,2 auf 0,8 ist
fur Stellplatze und Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Weiterhin ist in der textlichen Festsetzung Nummer 2.1 festgelegt, dass die Gebaudehdhe
des HDV maximal 12 m betragen darf. Unterer Bezugspunkt flr die Gebaudehoéhe ist 80 m
Uber NN. Aus gestalterischen Griinden ist zuldssig, dass auf einer untergeordneten Flache
von maximal 10% der Gebaudegrundflache eine Erhdhung von Gebaudeteilen bis zu einer
maximalen Hoéhe von 15 m erfolgen kann. Hierbei ist insbesondere an eine ansprechende
Gestaltung der Dachkonstruktion durch Giebel, Attikazonen oder Ahnliches gedacht. Die
festgesetzte Gebaudehdhe gewahrleistet, dass die Baume der umgebenden Waldflachen
nicht Gberragt werden und so eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes minimiert wird.

Die Héhe der Pylone und die Ansichtsflachen sind ebenfalls durch Festsetzungen begrenzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden ausschlief3lich durch Baugrenzen bestimmt.
Damit soll ein groRerer Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Positionierung von Baukérpern
sicher gestellt werden. Auch sollen verschiedene Varianten zur Positionierung der Flachen
fur touristische Prasentationen offen gehalten werden. Das Baufeld nimmt zusammenhan-
gend ohne weitere Aufteilung einen grof3en Bereich des Plangebietes ein, so dass unter-
schiedliche Gebaudegruppierungen und -anordnungen mdglich bleiben. Aus stadtebaulichen
Grinden sind keine weitergehenden Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstlcksflache
geboten. Das Plangebiet ist Uberwiegend von Wald umgeben, im Osten grenzt es an die
BAB 7. Die Ricksichtnahme auf benachbarte Nutzungen erfordert keine weitergehenden
Beschrankungen der tberbaubaren Grundstiicksflache. Auch aus Griinden des Schallschut-
zes ist dies nicht erforderlich (siehe unter 9).

Diese Flexibilitat ist auch vor dem Hintergrund der neben der Einzelhandelsnutzung des
HDV zulassigen Einrichtungen fur Tourismus sinnvoll. Diese Einrichtungen sollen die raum-
lich-funktionale Verknupfung des HDV mit der Soltauer Innenstadt und den Attraktionen der
Ldneburger Heide verstarken. Um flexibel auf neue Erfordernisse und Entwicklungen des
Tourismus reagieren zu kénnen und ggf. auch weitere touristischen Einrichtungen im Plan-
gebiet zu ermdglichen, soll keine gesonderte Festsetzung von Flachen flr Einzelhandel,
Tourismus und Stellplatze erfolgen. Die Entscheidung Uber die genaue Anordnung der ein-
zelnen Einrichtungen und Nutzungen kann dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten
bleiben.

Der Abstand der Baugrenzen zu der Plangebietsgrenze beziehungsweise zu den Flachen fir
Wald betragt iberwiegend 12 m.

4. Bauweise

Um die Errichtung eines HDV mit Gebaudelangen von Uber 50 m zu ermdglichen, soll eine
abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauGB festgesetzt werden. Damit wird die ma-
ximale Lange der Gebaude allein durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Die Gebau-
de sollen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Die Tiefe der Abstandsflachen be-
tragt 0,3 H, mindestens jedoch 3 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB). Diese Festsetzung ist ge-
wahlt worden, um bei einer Errichtung des HDV eine hohe Flexibilitdt der Gebdudeanord-
nung bzw. -gruppierung sowie auch eng aneinander gebaute Gebaudeeinheiten zu ermdgli-
chen.
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5. AuBere VerkehrserschlieBung, 6ffentliche Verkehrsfliche, Ausbau von Knoten-
punkten

Das Plangebiet liegt in gunstiger Nahe zur Autobahn-Anschlussstelle Soltau-Ost. Es ist Uber
die K10 und die innerértliche Verbindungsstralde B 71 - K 10 an das Uberregionale Verkehrs-
netz (B 71, BAB 7) angeschlossen. Das Plangebiet wird Uber eine herzustellende Stralle mit
der K 10 verknupft. Fir diese Stralde ist im Bebauungsplan Harber Nr. 14 eine entsprechen-
de offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im Zuge der Konkretisierung der ErschlieRungs-
planung wurde die Breite der ErschlieBungsstralle geandert. In den Unterlagen zur be-
schrankten erneuten Beteiligung hat die Stadt Soltau die zeichnerische Festsetzung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entsprechend angepasst. Die festgesetzte Verkehrsflache ist nun
uberwiegend 14,5 m breit. Diese Flache dient der Anlegung einer zweistreifigen Stralde, ei-
nes begleitenden Radweges und von Grin- und Versickerungsflachen einschlie3lich der
Bankette. Die Festsetzung dieser Verkehrsflache steht im Einklang mit dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und der Reduzierung des Eingriffes in den Wald.
Nr. 6.3 der textlichen Festsetzungen bestimmt, dass mindestens 30 % der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, soweit sie GemeindestralRe ist, als Grinflache anzulegen ist. Dies dient dem
teilweisen Ausgleich des Eingriffs und erlaubt die Versickerung von Niederschlagswasser
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache umfasst auch Bereiche der K10, die fur den er-
forderlichen Ausbau des Knotens (Abbiegespur, Aufweitungen) herangezogen werden. Der
neu entstehende Straflenanschluss wird nach den Empfehlungen der verkehrstechnischen
Untersuchung ausgebaut und gestaltet. Die hierzu erforderliche Kreuzungsvereinbarung mit
der zustandigen Stralkenverkehrsbehérde wurde geschlossen.

Der Knotenpunkt der herzustellenden ErschlieRungsstralle mit der K 10 wird bedarfsgerecht
dimensioniert. Die Planung fir den Knoten ist erfolgt. Sie sieht die Einrichtung von Abbiege-
spuren bzw. -keilen vor. Das eingeholte Verkehrsgutachten belegt die Leistungsfahigkeit des
dergestalt ausgebauten Knotens. Nach Aussage des Verkehrsgutachtens ware die grund-
satzlich denkbare Anlage eines Kreisverkehrsplatzes hier nicht die optimale Lésung der Ver-
kntpfung der Zufahrt zum HDV Soltau mit der K 10 (mdgliche Rlckstauungen in Richtung
der Bahntrasse). Daher soll die vorliegende Ausbauplanung mit Abbiegespuren beibehalten
werden. Je nach dem sich zukunftig einstellenden Verkehrsaufkommen des HDV, aber auch
der gewerblichen Flachen in der Umgebung des Plangebietes, ist Uber eine Lichtsignalanla-
ge an diesem Knotenpunkt zu einem spateren Zeitpunkt zu entscheiden.

Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens, das von einem Sachverstandigenbiro er-
stellt und fir das Raumordnungsverfahren erganzt wurde (Hinz, Verkehrstechnische Unter-
suchung FOC Soltau, Stand Juni 2008, mit erganzenden Stellungnahmen aus Januar 2010),
wird der Uberwiegende Teil des durch das HDV induzierten Verkehrsaufkommens Uber die
Bundesstral’e B 71 abgewickelt. Verkehrliche Auswirkungen ergeben sich hauptsachlich im
direkten Nahbereich des HDV und der BAB-AS Soltau-Ost.

Das Gutachten berucksichtigt bei seinen Berechnungen (Prognosefall 2020) die bestehen-
den Belastungen des Strallennetzes, die prognostizierte allgemeine Zunahme des Verkehrs-
aufkommens, StralRenbaumafinahmen im naheren und weiteren Umfeld des geplanten HDV
(Verbindung Walsroder Stralde — stdliche Innenstadt / Béhmheide, Verbindung B 3 — B 71,
Anschlussstelle ,Heideregion® der BAB 7) und die Auswirkungen mdglicher zusatzlicher Zug-
verkehre auf der die K10 hdéhengleich querenden Bahnstrecke. Die gutachterlich vorge-
schlagenen AusbaumafRnahmen betreffen die bereits bestehende Abzweigung von der K 10
in das Baugrundstiick, die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die Maligabe 9 der Landesplanerischen Feststellung befasst sich aulerdem mit einem ge-
maf Abschnitt 4.1.2 Ziff. 04 Satz 1 LROP vorgesehenen Ausbau der DB-Strecke als Teil des
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konventionellen europédischen Schienennetzes. Im Zusammenhang mit einem solchen Aus-
bau kann der héhenungleiche Umbau des Bahnibergangs an der K 10 erforderlich werden.
Die Verkehrsuntersuchung berticksichtigt auch das im RROP und in den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans dargestellte Guterverteilzentrum. Der Umbau des Bahn-
Ubergangs an der K 10 zu einem hdéhenungleichen Bahnibergang ist nach den plausiblen
Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung im Zusammenhang mit der Darstellung einer Son-
derbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau nicht erforderlich. Ande-
rerseits stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans einem durch einen Ausbau der DB-
Strecke selbst veranlassten Umbau der Kreuzung der DB-Strecke mit der K 10 nicht grund-
satzlich entgegen.

Das festgesetzte Sondergebiet halt zur K 10 und zum Bahnubergang einen erheblichen Ab-
stand ein. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die festgesetzte Verkehrsflache von
einem solchen Umbau betroffen sein konnte. Die eingeholten Stellungnahmen der beteiligten
DB Immobilien Service GmbH lassen nicht erkennen, dass solche Planungsabsichten aktuell
bestehen. Konkrete Planungen der DB-AG fir eine hohenungleiche Bahnquerung der K 10
liegen der Stadt Soltau zum gegenwartigen Zeitpunkt auch nicht vor. Es kann andererseits
vom Rat der Stadt Soltau nicht verlangt werden, fir einen eventuellen Umbau der Bahnque-
rung eigene Planungstberlegungen anzustellen. In diesem Zusammenhang zukunftig erfor-
derliche MaRnahmen an o6ffentlichen Stral3enverkehrsanlagen sind in den dann erforderli-
chen Verfahren aufgrund der dann beachtlichen Sach- und Rechtslage zu behandeln.

Die Verkehrsuntersuchung und die erganzenden Stellungnahmen weisen plausibel nach,
dass das bestehende Stralennetz und die betroffenen Knotenpunkte das zu erwartende
Verkehrsaufkommen aufnehmen kénnen und hier keine MaRnahmen erforderlich sind. Sie
belegen weiterhin nachvollziehbar, dass die Erschlieung des geplanten Sondergebiets fur
ein HDV zu keinen erheblichen Auswirkungen fuhren wird, die die Gebiete der umliegenden
Gemeinden, Stadte und Regionen und deren Belange betreffen.

AuBerdem untersucht das Gutachten die Einbindung des HDV an das Netz des OPNV. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Standort bereits jetzt gut Gber verschiedene
Buslinien angebunden ist und Uber den Bahnhof Soltau mit der Nahregion verbunden ist. Der
Vorschlag, die bestehenden Linien durch geringfligige Fahrplandnderungen (Ausweitung des
Taktes, Verlegung von Buslinien) und durch die Einrichtung oder Ausweitung touristischer
Buslinien zu verbessern, wurde im raumordnerischen Vertrag beriicksichtigt. In § 4 Abs. 4
des Vertrages verpflichten sich die Stadt und der Landkreis als Trager des straldengebunde-
nen offentlichen Personennahverkehrs gemafy Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 7 LROP sicherzu-
stellen, dass der Standort dauerhaft in ein OPNV-Konzept und dessen Betrieb eingebunden
ist. In § 3 Abs. 7 des stadtebaulichen Vertrages wird vereinbart, dass der Investor der Stadt
kostenlos auf dem Gelande des HDV Flachen fir die Errichtung einer Haltestelle des OPNV
zur Verfligung stellt.

6. Innere ErschlieBung, Stellplatzanlagen

Die offentliche StralRenverkehrsflache ist bis zu der zu bildenden Grundstiicksgrenze des
HDV festgesetzt. Die weitere ErschlieRung der Bauflachen mit den erforderlichen Stellplatz-
anlagen, Versickerungs- und Grunflachen usw. werden als private Anlagen auf dem Bau-
grundstlick entsprechend der noch zu konkretisierenden Baustruktur errichtet. Die Bereitstel-
lung von Flachen fir eine Bushaltestelle ist durch stadtebaulichen Vertrag gesichert. Es be-
steht kein Anlass, diese Anlagen als 6ffentliche Anlagen bzw. Flachen festzusetzen.

Die Zahl der fir das HDV vorgesehenen Stellplatze ergibt sich aus dem flr das Vorhaben
erstellten Verkehrsgutachten. Die errechnete Zahl von 1.200 Stellplatzen entspricht den Er-
fahrungen, die aus vergleichbaren Bauvorhaben gewonnen werden konnten. Die Stellplatz-
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anlagen werden bedarfsgerecht hergestellt und durch grof3ziigige Grinstreifen, die als Ver-
sickerungsflachen dienen und mit Bdumen bepflanzt werden, gegliedert und gestalterisch
aufgelockert.

Ein Teil der Stellplatze liegt innerhalb der auf 45 m Tiefe erweiterten Bauverbotszone (sie
bertcksichtigt bereits den sechsstreifigen Ausbau) der BAB 7. Stellplatze, die sich innerhalb
eines 5 m breiten Streifens entlang der Plangebietsgrenze befinden, der westlich an die
Trasse der BAB 7 angrenzt, missen insoweit rickgebaut werden, als sie flr einen sechs-
streifigen Ausbau der Bundesautobahn eventuell bendtigt werden. Die verbleibende Flache
reicht jedoch zur Deckung des Stellplatzbedarfs aus. Dieser eventuelle Riickbau ist zwischen
der Stadt und dem Investor vertraglich geregelt. Die beschriebene Sachlage wird in die Hin-
weise zum Bebauungsplan aufgenommen. Damit ist der beabsichtigte Ausbau der BAB 7
zwischen der Anschlussstelle Soltau-Ost und dem Walsroder Dreieck im gebotenen Umfang
bertcksichtigt.

7. Flachen fiir Wald, Brandschutzstreifen, von Bebauung frei zu haltende Flachen

Das Sondergebiet grenzt im Norden, Westen und Stiden an Wald. Der Bebauungsplan setzt
mit dem Landkreis Soltau-Fallingbostel abgestimmte, in solchen Fallen bewéahrte und Ubliche
Brandschutzstreifen fest. Diese gewahrleisten, dass bauliche Anlagen vor Feuer aus dem
Wald und umgekehrt der Wald vor Feuer aus baulichen Anlagen geschitzt wird. Auflerdem
soll ausreichender Bewegungsraum flr L&schfahrzeuge und Ldschmannschaften sowie
Fluchtwege geschaffen werden. Diesen Zwecken sowie dem Schutz vor Windwurf dient der
im Bebauungsplan festgesetzte Brandschutzstreifen. Die genaue Ausgestaltung des Brand-
schutzstreifens ergibt sich aus der textlichen Festsetzung Nr. 4.1.

Die Brandschutzstreifen bestehen aus zwei funktional unterschiedlichen Elementen, die ge-
meinsam die erforderliche Tiefe und Schutzwirkung haben: Der Brandschutzstreifen | liegt im
Sondergebiet, also aullerhalb des Waldes. Dieser Brandschutzstreifen ist als von Bebauung
freizuhaltende Flache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt (Zweckbestimmung:
Brandschutzstreifen). In ihm sind neben begrinten Flachen und Wundstreifen auch Geh-
und Fahrwege sowie ausnahmsweise Stellplatze und Anlagen zur Regenrickhaltung zulas-
sig. Die Festsetzung wurde im Ergebnis der erneuten Beteiligung angepasst und stellt aus-
driicklich klar, dass die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit flir den Einsatz der
Feuerldsch- und Rettungsgerate zu gewahrleisten ist. Sie orientiert sich an §6 Satz 2
NBauO.

Der Brandschutzstreifen Il liegt im angrenzenden Wald. Nach der textlichen Festsetzung
Nr. 5.1 ist der vorhandene Wald, der funktionaler Teil des Brandschutzstreifens ist, in einer
Tiefe von 13 m in einen Mischwald mit einem Nadelholzanteil von maximal 50 % umzuwan-
deln. Hierbei kdnnen folgende Arten Verwendung finden:

Liste der Geholze fur Entwicklung von Laubmischwald bzw. Laubwald:

Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Populus tremula Zitterpappel, Espe
Quercus robur Stiel-Eiche

Weitere MaRnahmen in diesen Waldflachen (regelmafliges Entfernen von Reisig und
Totholz, zweimaliges Frasen des 4 m breiten Wundstreifens pro Jahr) werden in Abstim-
mung mit den flr Brandschutz zustdndigen Stellen des Landkreises Soltau-Fallingbostel
durchgefihrt.
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Das Forstamt Heidmark hat in der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen,
dass wegen der Festsetzung eines Sondergebietes auch entlang der nordwestlichen Grenze
des Bebauungsplans ein Brandschutzstreifen erforderlich ist, da dort Wald angrenzt. Auf
Grund der Anregung wurde das Plangebiet zur ersten 6ffentlichen Auslegung nach Nordwes-
ten um 13 m erweitert. Der dort vorhandenen Wald wird mit Brandschutzstreifen Il Gberplant.
Damit ist das Sondergebiet an allen Seiten, an denen es an den Wald angrenzt, von einem
Brandschutzstreifen umgeben.

8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Grinordnung, Empfehlungen des Umweltberichts

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird auf dem jetzt dort vorhandenen Acker ein
Mischwald neu angepflanzt (s. textliche Festsetzung Nr. 5.2). An dieser Stelle wird also nicht
wie sonst im Plangebiet der Brandschutzstreifen Il innerhalb eines Teils des vorhandenen
Waldes hergestellt. Diese AufforstungsmaRnahme wird auf einer Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB durchgeflhrt, da sie als Ausgleich fur kleinflachige Waldeingriffe im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflache und am Nordostrand des Sondergebiets dient. Bei der Aufforstung
mit landschaftsraumtypischem Laubwald kdénnen insbesondere die in der Liste unter 7 ge-
nannten Gehdlze verwendet werden.

Der Umweltbericht empfiehlt zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf nachtaktive
Insekten die Verwendung entsprechender Leuchtmittel. Diese Empfehlung setzt der stadte-
bauliche Vertrag vom 20.10.2009 fur das Vorhaben selbst und die Beleuchtung der Freifla-
chen im Sondergebiet um. Im Bereich 6ffentlicher Strallen verwendet die Stadt Soltau bei
Neubaumalinahmen bereits seit Jahren entsprechende Leuchtmittel.

Nach Nr. 6.2 der textlichen Festsetzungen sind die Stellplatzanlagen durch Baumpflanzun-
gen zu durchgrinen. Zur beschrankten erneuten Beteiligung wurde die Anzahl der im Son-
dergebiet insgesamt zu pflanzenden Baume auf 300 reduziert. Insoweit erhdht sich der ex-
terne Ausgleichsbedarf. Die Planung zielt jedoch nach wie vor darauf, dass das Sonderge-
biet umfangreich bepflanzt wird und einen durchgrinten Eindruck vermittelt. Auf Anregung
des Forstamts Sellhorn wurden die Baumarten Erle und Esche aus der Liste der im Bereich
von Stellplatzen anzupflanzenden Baume gestrichen. Anstelle der gestrichenen Baume wur-
den Saulen-Eiche, Eberesche und Feldahorn in die Pflanzliste aufgenommen.

Der Umweltbericht empfiehlt als MinimierungsmalRnahme die landschaftsgerechte Gestal-
tung und landschaftsgerechte Materialien fur die nach den Festsetzungen zulassigen Ge-
baude. Diese Empfehlung des Umweltberichtes wird nicht als Regelung in den Bebauungs-
plan aufgenommen, da die Festsetzungen zur Hohe der Gebaude und zur Durchgrinung
des Gebietes im Bereich von Stellplatzen die Belange des Landschaftsbildes im Plangebiet
genugend berlcksichtigen. Vorgaben im Bebauungsplan, die die Gestaltung der Gebaude
und die dabei zu verwendenden Materialien vorgeben, sind auch im Hinblick auf die umge-
bende Landschaft nicht erforderlich. Das Gebiet grenzt auf drei Seiten an Wald an, im Osten
verlauft leicht erhéht die BAB 7.

Die Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Auswirkungen von Bau-
mafRnahmen (Abtragung und Behandlung des humosen Oberbodens, Betankung der Bau-
fahrzeuge, Durchfuhrung von Arbeiten im Bereich betroffener Waldflachen, Oberflachenwas-
serbehandlung) betreffen das Baugenehmigungsverfahren und die Bauausfiihrung. Sie be-
dirfen daher weder einer Regelung im Bebauungsplan noch im stadtebaulichen Vertrag.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans decken bereits einen Teil des nach der Bilanzierung
erforderlichen Ausgleichs. Der Gbrige Ausgleich erfolgt im Flachenpool Leitzingen sowie auf
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einer Flache in Ahlften. Diese externen Ausgleichsmalinahmen werden durch stadtebauli-
chen Vertrag gesichert. Infolge der Anderung der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che sowie der Festsetzungen zur Griinordnung in den Unterlagen zur beschrankten erneuten
Beteiligung hat sich der Ausgleichsbedarf erhoht. Auch insoweit ist ein vollstandiger Aus-
gleich durch externe MalRnahmen geplant, die durch den stadtebaulichen Vertrag gesichert
werden. Damit ist der erforderliche Ausgleich nachgewiesen, so dass es im Bebauungsplan
keiner weitergehenden Regelungen z. B. zur Gestaltung von Versickerungsmulden bedarf.
Die textlichen Festsetzungen Nr. 7.2 und 7.3 wurden gemaf den Ergebnissen der Bilanzie-
rung des Umweltberichts angepasst.

9. Immissionsschutz

Zur Einschatzung der vom Vorhaben ausgehenden Larmemissionen (Verkehrslarm im beein-
flussten Verkehrsnetz) und der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen (Verkehrslarm
der BAB 7) ist ein schalltechnisches Gutachten durch das Blro Bonk-Maire-Hoppmann,
Garbsen erarbeitet worden (Juni 2008).

Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Neubau der PlanstraBe kein Rechtsan-
spruch auf Larmschutz ausgeldst wird, da der von der Planstralle ausgehende Teilschallpe-
gel im Bereich der nachstgelegenen schutzbedirftigen Gebaude und Freiflachen deutlich
unter dem mafigebenden Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV liegt. Die Umgestaltung
der K 10 im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die als ,erheblicher baulicher Eingriff* zu
werten ist, bewirkt nach den Ergebnissen des Gutachtens zwar eine Pegelsteigerung um bis
zu 3,2 dB(A) und demnach eine wesentliche Anderung der StraRenverkehrslarmimmissio-
nen, jedoch wird im Bereich der nachstgelegenen schutzbedirftigen Gebaude und Freifla-
chen der maligebende Immissionsgrenzwert im Planfall eingehalten, so dass auch durch
den Ausbau der K 10 kein Rechtsanspruch auf Larmschutz entsteht.

Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs zum bzw. vom HDV auf vorhandenen o6ffentlichen
StraBen sollen unter den Voraussetzungen von Nr. 7.4 der TA Larm in einem Abstand von
500 m durch organisatorische MaRhahmen soweit wie mdglich vermindert werden. Nach den
Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens wird der von der K 10 westlich der Planstra-
Re sowie der Verbindungsstralle K 10 - B 71 ausgehende Teilschallpegel voraussichtlich um
bis zu 3,8 dB(A) ansteigen und an dem am starksten betroffenen Aufpunkt (1b) den Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV fur gemischte Bauflachen bzw. Wohnnutzung im Aufienbe-
reich um bis zu 2,5 dB(A) Uberschreiten. Selbst unterstellt, eine Vermischung des An- und
Abfahrverkehrs mit dem Ubrigen Verkehr der K 10 wiirde in diesem Bereich noch nicht erfol-
gen, ist eine weitere Gerauschminderung nicht zwingend. Der Stadt Soltau ist bewusst, dass
das hier befindliche ehemalige Bahnwarterhaus einer erheblichen Larmbelastung ausgesetzt
ist und durch die Planung in noch starkerem MalRe ausgesetzt sein wird. Mit dem Bau des
Kreisverkehrsplatzes im Westen wurde eine Vergleichmafligung des Verkehrsflusses und
eine Verminderung der Geschwindigkeit auf der K 10 erreicht. Da insbesondere Alternativ-
routen zum Erreichen des Plangebiets nicht zur Verfigung stehen, kommen weiter gehende
organisatorische Mallnahmen nicht in Betracht. In Anbetracht der erheblichen Vor- und Hin-
tergrundbelastung insbesondere durch Strallenverkehrsgerdusche von der nahe gelegenen
Bundesautobahn sowie der singularen Betroffenheit und exponierten Lage des ehemaligen
Bahnwarterhauses ist die zusatzliche Belastung durch Verkehrsgerausche zuzumuten.

Die durch das Plangebiet verursachte Immissionsbelastung auf die Nachbarschaft ist nach
den plausiblen Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens gering. Die hdchste Zusatz-
belastung ist an den Aufpunkten (1a) und (2) zu erwarten. Fir alle Ubrigen Aufpunkte haben
die Gutachter einen Pegel der Zusatzbelastung ermittelt, der um mehr als 10 dB(A) unter
dem jeweiligen Orientierungswert bleibt, so dass diese Immissionsorte aul3erhalb des ,Ein-
wirkungsbereichs® des geplanten Sondergebiets liegen. Auch der Summenpegel aus Vor-
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und Zusatzbelastung fir die am starksten betroffenen Aufpunkte (1a) und (2), fur die die
Gutachter gegeniber der plangegebenen Vorbelastung eine Pegelerhéhung um rd. 2 bis 4
dB(A) errechnen, unterschreitet die Orientierungswerte fir Misch- und Dorfgebiete noch
deutlich. In den ubrigen Immissionsorten bleibt die errechnete Pegelerhéhung mit 0,1 bis 0,7
dB(A) unterhalb der Schwelle einer wahrnehmbaren Pegelanderung.

Die in Ziffer 9.1 der textlichen Festsetzungen vorgenommene Emissionskontingentierung
soll sicherstellen, dass auch in den am starksten betroffenen Aufpunkten in der Umgebung
des Plangebietes durch die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet kein relevanter Immissi-
onsbeitrag im Sinne von Nr. 3.2.1 der TA Larm verursacht wird. Bezlglich der Verfahren zur
Ausbreitungsrechnung wird auf das beigefligte schalltechnische Gutachten verwiesen. In
Ziffer 9.4 der textlichen Festsetzungen ist klargestellt, dass eine Umverteilung der Emissi-
onskontingente zwischen den Teilflachen zuldssig ist, wenn nachgewiesen wird, dass der
Gesamtimmissionswert nicht Uberschritten wird. Dies ist zur Erhaltung einer gewissen Flexi-
bilitat fur die Genehmigungsplanung sinnvoll.

Da die Gutachter im Hinblick auf einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen zu dem Ergebnis
kommen, dass auch unter Berlcksichtigung etwaiger nachtlicher Lieferverkehre die nach
Nr. 6.1 der TA Larm héchstzulassigen Maximalpegel durch kurzzeitige Einzelereignisse nicht
uberschritten werden, ist es nicht erforderlich, fur die Nachtzeit zusatzliche Beschrankungen
der Nutzung bereits auf der Ebene der Bauleitplanung vorzunehmen. Die endgultige Ent-
scheidung kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

SchlieBlich kommt das schalltechnische Gutachten zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet
selbst vor allem aufgrund der unmittelbar dstlich des Plangebiets verlaufenden BAB 7 einer
erheblichen Immissionsbelastung durch Verkehrsgerdausche ausgesetzt ist. Fir das
Vorhaben ist die direkte Einsehbarkeit von der BAB 7 aus jedoch wichtig. Dementsprechend
erstreckt sich das Plangebiet bis an das Grundstiick der Autobahn. Damit wird vermieden,
dass Restflachen zwischen der BAB 7 und dem Vorhaben verbleiben, die dessen Sichtbezug
zur BAB 7 einschranken bzw. keiner sinnvollen anderweitigen Nutzung zugefihrt werden
kénnten. In der Bauverbotszone soll eine Teil der vorgesehenen Stellplatze des Vorhabens
untergebracht werden.

Der Verkehrslarm der BAB 7 flhrt im Plangebiet zu einer erheblichen Belastung. Im Osten
des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
fur sonstige Sondergebiete Uberschritten. Nach dem Ergebnis des schalltechnischen Gut-
achtens sind Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm aber nicht erforderlich. Aufgrund
des nur geringen Schutzanspruchs des geplanten Sondergebiets sind nach Auffassung des
Rates der Stadt Soltau aus den nachfolgenden Erwagungen generelle nutzungsbeschran-
kende Festsetzungen nicht geboten.

Die auf 45 m erweiterte Bauverbotszone lasst im besonders belasteten Nahbereich zur Au-
tobahn lediglich Stellplatze und Fahrgassen zu, nicht aber Gebaude. Die Stellplatz-, Ver-
kehrs- und Bewegungsflachen haben nur einen geringen Schutzanspruch. Die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur sonstigen Sondergebietes ist nach Auffas-
sung der Stadt Soltau hier hinnehmbar.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache lassen die textlichen Festsetzungen flexible
Gebaudeanordnungen zu. Der Umfang des gebotenen baulichen Schallschutzes kann im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 21 Abs. 1 NBauO fur Gebaude auf der
Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ bestimmt werden. Hierbei kbnnen so-
wohl Abschirmwirkungen durch Geb&ude als auch schallddmmende Wirkungen von Baustof-
fen bericksichtigt werden. Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es nicht. Die Planzeich-
nung wird um einen Hinweis auf die Vorbelastung durch Verkehrgerausche erganzt.
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Nach den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Plangebiet neben Freifla-
chen mit geringem Schutzanspruch (Stellplatze, Verkehrsflachen) auch schutzbediirftige
Freiflaichennutzungen zulassig, beispielsweise Kinderspielplatze und AuRenflachen fir
Gastronomie. Soweit es sich um baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 NBauO handelt,
ist ausreichender Schallschutz gemall § 21 Abs. 1 NBauO im Baugenehmigungsverfahren
sicherzustellen. Zur Festlegung des Schutzanspruchs larmempfindlicher Freiflachen be-
stimmt Nr. 9.6 der textlichen Festsetzungen, dass diese Freiflachen so im Plangebiet anzu-
ordnen und ggf. abzuschirmen sind, dass der maximale Orientierungswert der DIN 18005 fur
sonstige Sondergebiete von 65 dB nicht Uberschritten wird. Dies ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Die Entscheidung uber die genaue Anordnung der einzelnen Gebdude, sonstigen baulichen
Anlagen und Freiflachen bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

10. Bauverbotszone und Baubeschrankungszone der Bundesautobahn 7

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur BAB 7 sind bei der Planung Festlegungen des Femn-
strallengesetzes zu beachten. Insbesondere diirfen gemal § 9 Abs. 1 Fernstrallengesetz
innerhalb eines 40 m breiten, vom befestigten Fahrbahnrand der Autobahn aus gemessenen
Bereiches Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden (Bauverbotszone). Die gesetzlich vor-
geschriebene Tiefe der Bauverbotszone wird durch entsprechende zeichnerische Festset-
zungen im Bebauungsplan um 5 m auf 45 m ausgedehnt, um dem geplanten sechsstreifigen
Ausbau der BAB 7 Rechnung zu tragen. Durch die textliche Festsetzung 4.2 ist klargestellt,
dass in der Bauverbotszone Stellplatze und befestigte Geh- sowie Fahrwege zuldssig sind,
die dem HDV dienen.

Wenn bauliche Anlagen innerhalb einer Entfernung bis zu 100 m vom befestigten Fahrbahn-
rand errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen, ist hierfir nach § 9
Abs. 1 Fernstralengesetz die Zustimmung der obersten Strallenverkehrsbehorde erforder-
lich (Baubeschrankungszone). Auch die Baubeschrankungszone wird um zusatzliche 5 m
erweitert in die Planzeichnung Ubernommen.

11. Oberflaichenentwédsserung, Versickerung

Das gesamte im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll in diesem auch versickert
werden. Die Versickerung des auf den Stellplatzen anfallenden Wassers wird dezentral Uber
Grinstreifen und die Baumscheiben sichergestellt, die zwischen diesen Stellplatzen ange-
ordnet sind. Durch ein leichtes Gefalle der Stellplatze wird gewahrleistet, dass das anfallen-
de Wasser zu diesen Grunstreifen hin abflieRen kann. Dadurch wird die Versickerung Uber
die belebte Bodenzone erzielt.

Auch das Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebaude ist zu versickern. Es kann
Uber ein Absetzbecken einer Versickerungsanlage zugefiihrt werden. (Ein vorgeschaltetes
Absatzbecken ist allerdings nur erforderlich, wenn diesem Oberflachenwasser von den Park-
stdnden zugeleitet werden soll). Falls aufgrund der planerischen Konzeption des HDV nicht
ausreichend grofe Flachen fur eine Versickerung zur Verfugung gestellt werden kdnnen,
kénnte das Dachflachenwasser auch Uber eine Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt
werden. Dabei muss der Abstand zwischen Grundwasser und Sohle der Versickerungsanla-
ge i.M. 1,00 m betragen.

Das dargestellte Entwasserungssystem funktioniert. Ein entsprechendes Bodengutachten
eines Sachverstandigen (Integ, Bericht Uber Berechnungen dezentraler Versickerung von
Regenwasser fir Grundsticksentwasserungsanlagen, Soltau 1999) bestéatigt dieses. Die
geologische Bodenbeschaffenheit des Plangebietes sichert die Mdglichkeit einer dezentralen
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Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers. In diesem Gutachten werden lediglich
geringflgige technische Mallhahmen zur Unterstlitzung des gewahlten Konzeptes empfoh-
len (z.B. ein teilweiser Austausch des Mutterbodens gegen noch besser versickerungsfahi-
ges Material bis zu einer bestimmten Tiefe). Das geplante System schlie3t aus, dass Nieder-
schlagswasser in angrenzende Grundsticke, insbesondere entlang der BAB 7 gelangen
kann.

Eine zeichnerische Festsetzung der Versickerungsflachen im Bebauungsplan ist nicht erfor-
derlich, da Rechte Dritter und/oder andere abwagungserhebliche Belange von der Lage der
Versickerungsflachen nicht betroffen sind. Die genaue Ausgestaltung kann im Genehmi-
gungsverfahren erfolgen.

12. Altlasten

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner Stellungnahme im Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB darauf hingewiesen, dass sich sudlich der Kreisstra3e und noérdlich des Plangebietes
ein Altstandort befinde (,Autowrackplatz Frercks® - Az. 358.021.5.040.0003). Die exakte La-
ge des Altstandortes sei dem Landkreis nicht bekannt. Der Aktenlage zufolge seien zwischen
dem Bahngleis und der Autobahn Autowracks gelagert und demontiert worden.

Die Befragung von Zeitzeugen und die Auswertung von historischen Luftbildern durch die
Stadt Soltau haben ergeben, dass der Altstandort mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit kom-
plett aulderhalb (nérdlich) des Plangebiets liegt. Ein Eintrag von Schadstoffen in das Plange-
biet ist aulRerst unwahrscheinlich. Daher wurde in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehodrde festgelegt, dass sondierende Bodenuntersuchungen nicht erforderlich oder
zweckmalig sind, zumal sich mdéglicherweise im Boden befindliche Autowracks so in der
Regel nicht auffinden lassen.

Die Anlage von Peilbrunnen zur Kontrolle des Grundwassers ist ebenfalls nicht notwendig,
da wegen der anstehenden Sandbdden eine horizontale Ausbreitung von maoglicherweise
den Boden kontaminierenden Fahrzeugélen nur in sehr geringem MaRe zu beflirchten ist.
Auch andere Malinahmen sind nach Aussage des Landkreises Soltau-Fallingbostel zunachst
nicht erforderlich. Damit steht der Altstandort den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entgegen, ohne dass weitere Untersuchungen erforderlich sind. Bei mdglicherweise geplan-
ten Tiefgriindungen in der Nahe der Altlast sollen die ausfliihrenden Baufirmen auf die mogli-
che Problematik hingewiesen werden. Wenn Altlasten freigelegt werden, ist die untere Bo-
denschutzbehoérde des Landkreises zu informieren.

13. Ver-und Entsorgung, Loschwasserversorgung

Tragerin der Wasserversorgung ist die Stadtwerke Soltau GmbH. Trager der Abwasserbesei-
tigung ist der Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Soltau. Die Ver- und Entsorgung
des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen bzw. zu erweiternden Anlagen und Lei-
tungsnetze gewahrleistet. Die Abwasserbeseitigung wird durch den Anschluss des Sonder-
gebietes an die zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen sichergestellt. Die Abwasseranla-
gen der Stadt Soltau haben fir diese Erweiterung der Entwicklungsflache noch ausreichende
Kapazitaten.

Tragerin der Gasversorgung ist die Stadtwerke Soltau GmbH. Das Plangebiet kann an das
bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Erweiterung der entsprechenden
Leitungsnetze erfolgt in Abstimmung mit der ErschlieRung des Plangebietes.
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Tragerin der Elektrizitdtsversorgung ist die Stadtwerke Soltau GmbH. Das Plangebiet kann
an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Erweiterung der entspre-
chenden Leitungsnetze erfolgt in Abstimmung mit der ErschlieBung des Plangebietes.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG, die die erforderliche
Netzerweiterung in Abstimmung mit der ErschlieBung des Plangebietes durchfihrt.

Trager der Abfallentsorgung ist der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft Heidekreis. Die Abfallent-
sorgung des Plangebietes erfolgt im Rahmen der Abfallgesetze und Abfallentsorgungssat-
zungen. Damit ist die Entsorgung des Plangebietes gewahrleistet.

Der Loschwasserbedarf wird auf der Grundlage der einschlagigen technischen Richtlinien
und in Abstimmung mit den Vorgaben der Stadtwerke Soltau und der fir den Brandschutz
zustandigen Stellen des Landkreises Soltau-Fallingbostel ermittelt. Die Loschwasserversor-
gung wird teilweise mit Wasser aus dem Trinkwasserversorgungsnetz sicher gestellt. Dar-
Uber hinausgehender Léschwasserbedarf kann durch Feuerldschteiche, Feuerléschbrunnen
oder oberirdische Becken abgedeckt werden. Der stadtebauliche Vertrag vom 20.10.2009
regeltin § 3 Abs. 4, dass die Deckung dieses Bedarfes der Vorhabentragerin obliegt.

14. Bodendenkmale

In einer aulRerhalb des Plangebiets gelegenen, stdlich an dieses angrenzender, Waldflache
befindet sich ein Bodendenkmal, das nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz geschutzt ist.
Durch die beabsichtigten Planungen sind keine negativen Einflisse auf dieses Bodendenk-
mal zu erwarten.

Konkrete Hinweise auf Vorkommen von Bodendenkmalen im Plangebiet selbst liegen nicht
vor. Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner Funktion als Untere Denkmalbehédrde
allerdings darauf hingewiesen, dass im Boden verborgene, oberirdisch nicht sichtbare Bo-
denfunde bei den BaumafRnahmen angeschnitten werden kdnnen. Einer Regelung im Be-
bauungsplan oder im stadtebaulichen Vertrag bedarf es dazu nicht. Die Planzeichnung ent-
halt einen entsprechenden Hinweis.

V. Eigentumsverhiltnisse, vertragliche Regelungen

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Soltau. Somit sind keine
bodenordnenden Malinahmen im Sinne des Baugesetzbuches notwendig. Die Flachen fur
das Vorhaben und die notwendigen inneren ErschlieBungsflachen werden von der Vorha-
bentragerin zu Eigentum erworben; entsprechende Vertrage sind abgeschlossen.

Die Stadt Soltau hat mit der Vorhabentragerin unter dem 20.10.2009 (mit Nachtrag vom
30.04./06.05.2010) einen stadtebaulicher Vertrag gemalR § 11 BauGB geschlossen, der ne-
ben die Regelungen des zwischen dem Land Niedersachsen, dem Landkreis Soltau-Falling-
bostel, der Stadt Soltau und der Vorhabentragerin geschlossenen raumordnerischen Vertra-
ges vom 28.05.20089 tritt.

Der aufRerhalb des Vorhabens erforderliche Ausgleich ist durch den stadtebaulichen Vertrag
vom 23.04.2008 zwischen dem Landkreis Soltau-Fallingbostel und der Stadt Soltau geregelt,
der im Zuge der Anderung der Planung fir die beschrankte erneute Beteiligung um einen
Nachtrag erganzt wurde.

Far den erforderlichen Anschluss des Plangebietes an die K 10 liegt eine Kreuzungsverein-
barung zwischen dem Stralenbaulasttrdger Landkreis Soltau-Fallingbostel und der Stadt
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Soltau vom 21.09./04.10.2000 vor, die im Zuge der Anderung der Planunterlagen fir die be-
schrankte erneute Beteiligung um einen Nachtrag erganzt wurde.

Far die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen wurde mit der Vorhabentragerin ein Er-
schlieBungsvertrag geschlossen.

VI. Flacheniibersicht

Gesamtflache ca. 14,26 ha
- Sondergebiet 11,87 ha
- Verkehrsflachen 0,66 ha
- Waldflachen (Brandschutzstreifen II) 1,74 ha

davon: Flache fur MaRnahmen 0,14 ha
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VIl. Umweltbericht

Verfasser Dipl.-Biol. Dr. Andreas Werner

1.  Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Rat der Stadt Soltau hat die Aufstellung des Bebauungsplans Harber Nr. 14 ,Factory-
Outlet-Center Soltau“ beschlossen. Gemall § 2 Abs. 4 BauGB st fur die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung auf Grundlage eines Umweltberichts durchzufiihren. Der
Umweltbericht soll die ermittelten und bewerteten Belange des Natur- und Umweltschutzes
darlegen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Harber Nr. 14
sowie die angrenzenden Flachen. Er wird begrenzt von der K 10 im Norden, der BAB 7 im
Osten, der Eisenbahnstrecke (Bremen-) Langwedel-Soltau-Munster-Uelzen (-Berlin) im Wes-
ten und einer Forstflache im Suden.

1.3 Umweltrelevante Fragestellungen fiir das Bebauungsplanverfahren

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zu erwartende Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes und der Ubrigen Schutzglter
darzulegen und zu bewerten.

2. Vorgehensweise

2.1 Methodik

Die Gliederung des Umweltberichts orientiert sich an §§ 1, 1a und der Anlage 2 zum Bauge-
setzbuch (BauGB).

Die Erfassung der Biotoptypen wurde auf Grundlage des Biotoptypenschlissels von Nieder-
sachsen vorgenommen (DRACHENFELS 2004). Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt auf
Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der
Bauleitplanung“ (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2006).

Der Vorentwurf des Umweltberichts wurde den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung zugeschickt. Die eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden ausgewertet und sind in die Festlegung des Untersuchungsrahmens
eingeflossen. Die Anregungen zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB wurden
ebenfalls ausgewertet, mit dem Ergebnis, dass der festgelegte Untersuchungsrahmen zur
erneuten Beteiligung nicht zu ergdnzen oder zu verandern war. Soweit die Anregungen er-
ganzende Hinweise zu den Schiitzgitern enthielten, wurden diese bei der Uberarbeitung und
Erganzung des Umweltberichts zur erneuten Beteiligung berticksichtigt.

2.2 Untersuchungsrahmen

2.2.1 Schutzgut Mensch

Zum Schutzgut Mensch besteht Untersuchungsbedarf. Das betrifft den Schutz vor Larm
(Verkehrslarm und Gewebeldrm) und Luftverschmutzung. Dazu wurden ein schalltechni-
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sches Gutachten und eine Immissionsprognose fur Luftschadstoffe mit Beurteilung auf
Grundlage der 22. BImSchV und des vorgeschlagenen Untersuchungsrahmens ausgearbei-
tet. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Untersuchungsrahmen wurde in einem vorbereitenden Gesprach mit der Unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Soltau-Fallingbostel abgesteckt. Er orientiert sich an den
bereits fur die Umweltvertraglichkeitsstudie fur das DOC Soltau 1998 / 1999 durchgefuhrten
Untersuchungen, ergénzt um eine Erfassung der Fledermause.

Im Einzelnen wurden durchgefiihrt:

o Aktualisierung der Biotoptypenerfassung gemafl DRACHENFELS (2004),

e Uberpriifung der Daten der avifaunistischen Erfassung von 1998 / 1999,

o Erfassung der Fledermause (zweistufig). In der 1. Stufe erfolgt eine erste Grobeinschat-
zung des Gebietes in Hinblick auf seine Qualitat als Lebensraum fir Fledermause. Falls
im Rahmen der 1. Stufe dem Gebiet eine Bedeutung als Lebensraum von Fledermausen
zugewiesen werden kann, erfolgt in der 2. Stufe eine differenziertere Untersuchung des
Gebietes.

¢ Artenschutzrechtliche Bewertung der festgestellten Arten.

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.3 Schutzgut Boden

Zu diesem Schutzgut liegt ein Bodengutachten vor, das fir den Umweltbericht ausgewertet
wird. Ergédnzend sind im Rahmen der Ausfihrungsplanung weitere Sondierbohrungen vorge-
sehen, um den Bodenaufbau und den Grundwasserstand sowie die faktische Versickerungs-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat hier Untersuchungsbedarf zu einem Altlastenverdacht
mitgeteilt, der flr ein Grundstiick auRerhalb des Bebauungsplangebietes besteht. Weiterer
Untersuchungsbedarf besteht nicht

2.2.4 Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewasser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Fur den Teil-
aspekt Grundwasser und Regenwasserversickerung wurde ein Konzept erarbeitet, das die
Ergebnisse der Bodengutachten berticksichtigt. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht zum
im Rahmen der Bauleitplanung nicht.

2.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Zu diesem Schutzgut wird die vorhandene Situation im Rahmen der Umweltprifung speziell
auch hinsichtlich der zu erwartenden Luftbelastung durch eine Immissionsprognose fir Luft-
schadstoffe erfasst und bewertet. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Zu diesem Schutzgut wird die vorhandene Situation im Rahmen der Umweltprifung erfasst
und bewertet. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.
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2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sudlich auRerhalb des Bebauungsplangebietes ist ein Grabhligel vorhanden, der gem. Nds.
Denkmalschutzgesetz geschutzt ist. Die Belange werden im Rahmen der Umweltprifung
ermittelt und bewertet. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.3. Schwierigkeiten bei der Datenermittlung und -bewertung

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Datenermittlung und -bewertung auf.

3. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Umweltrelevante Festsetzungen des Bebauungsplans

e Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grundflache von ca.14,26 ha auf. Das
Sondergebiet misst ca. 11,87 ha. Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Weiterhin ist
in der textlichen Festsetzung Nummer 2.1 festgelegt, dass die Gebaudehéhe maximal 12 m
betragen darf. Unterer Bezugspunkt fur diese festgesetzte maximale Gebaudehdhe ist 80 m
Uber NN. Aus gestalterischen Griinden ist jedoch zulassig, dass auf einer untergeordneten
Flache von maximal 10% der Gebaudegrundflache eine Erhéhung von Gebaudeteilen bis zu
einer maximalen Hohe von 15 m erfolgen kann. Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind auBerhalb der Bauverbotszone zwei bis maximal 50 m hohe Pylone zulassig.

e Brandschutz und Wald

Die nicht an die Autobahn grenzenden Randbereiche des Sondergebiets werden auf Anre-
gung der Forstdmter Sellhorn und Heidmark durchgéngig als Brandschutzstreifen mit einer
Breite von 25 m festgesetzt. Der Brandschutzstreifen gliedert sich in zwei Elemente: Der in-
nere Streifen (Brandschutzstreifen |) ist Teil des Sondergebiets. Er wird als nicht Gberbauba-
rer Bereich festgesetzt. Der auldere Streifen (Brandschutzstreifen II; Breite 13 m) ist beste-
hender Wald, der nicht entfernt wird. Er bleibt als Wald erhalten, erhalt aber eine zusatzliche
Funktion als Brandschutzstreifen. Innerhalb dieses Streifens wird ein Laubmischwald entwi-
ckelt (ca. 1,71 ha). Zur zusatzlichen Aufwertung des Brandschutzstreifens empfiehlt die Lan-
desjagerschaft Niedersachsen e.V. in ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB, zwischen
den Baumen eine Strauchschicht mit standortheimischen Arten zu pflanzen. Das ist aufgrund
der Brandschutzfunktion dieses Waldstreifens nicht angebracht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren am Nordrand des Sondergebietes und im
Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflache zu Waldverlusten. Diese werden auf Anregung der
zustandigen Behérden und Trager offentlicher Belange durch Ersatzaufforstungen ersetzt.
Diese Ersatzaufforstung erfolgt im Westen des Plangebietes auf Acker flachengleich mit
hochwertigem Laubmischwald, festgesetzt als Flache fir Wald und als Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

o Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere verkehrliche Erschlielung wird Gber bereits errichtete Stralden erfolgen, bauliche
Maflnahmen sind gemal der verkehrstechnischen Untersuchung an den Verkehrswegen
aulerhalb des Bebauungsplangebietes nicht erforderlich. Die Anbindung an die K 10 soll
Uber eine herzustellende Strafl’e erfolgen. Fir diese StralRe ist im Bebauungsplan Harber
Nr. 14 eine entsprechende offentliche Verkehrsflache festgesetzt (ca. 0,54 ha). Diese um-
fasst auch Bereiche der K 10, die fur Ausbauten des Knotens (Abbiegespur, Aufweitungen)
herangezogen werden mussen, sowie kleine Flachen des angrenzenden Forstes.
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e Entwasserung

Die Entwéasserung des im B-Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers erfolgt GUber dezen-
trale Versickerung. Das von den Stellplatzen anfallende Wasser wird Uber Mulden zwischen
den Stellplatzen versickert, das von der Dachflache anfallende Wasser wird Gber ein Absetz-
becken und eine nachgeschaltete Mulde versickert. Diese Mulde wird auf Anregung der Un-
teren Naturschutzbehorde des Landkreises Soltau-Fallingbostel naturnah gestaltet.

3.2 Bedarf an Grund und Boden, Art und Menge der zu erwartenden Emissionen

Das Sondergebiet hat eine GréRe von ca. 11,87 ha. Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 fest-
gesetzt. Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache misst ca. 0,66 ha.

Gemal Verkehrsgutachten wird durch das HDV Soltau ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men in Hoéhe von etwa 3.800 Kfz taglich generiert. Durch in dem Sondergebiet zulassige
Vorhaben entstehen Schallemissionen, die in dem schalltechnischen Gutachten ermittelt
und bewertet sind. Durch den Anliefer- und Besucherverkehr entsteht Verkehrslarm, der die
in den entsprechenden Richtlinien formulierten Vorgaben fiir Gewerbeldrm nicht tGberschrei-
tet. Weiter ist auf Grund der bestehenden und der durch diese Bauleitplanung zusatzlich zu
erwartenden Verkehrsbelastung der Zufahrtstralen diesbeziglicher Verkehrslarm von Be-
deutung.

4. Rechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Bau- und Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Soltau stellte seit seiner 19. Anderung fir das Plangebiet
Uberwiegend gewerbliche Bauflachen dar. Im Bereich des Stralenanschlusses an die Kreis-
stralRe 10 stellt der Flachennutzungsplan Waldflachen dar.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB zu gentigen, wurde der Flachennutzungsplan
inzwischen geandert. Mit der 44. Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Darstellung
von gewerblicher Bauflache in Sonderbauflache (S) gedndert. Zur ndheren Konkretisierung
tragen diese Bauflachen die Bezeichnung ,Hersteller-Direktverkaufszentrum®.

4.2 Umweltrecht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans missen die Belange des Umwelt- und Na-
turschutzes sowie der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlcksichtigt wer-
den. Ferner sind Waldflachen betroffen, flr die das Niedersachsische Gesetz tiber den Wald
und die Landschaftsordnung (NWaldLG) die gesetzliche Grundlage bildet.

Das Wasserrecht wird durch die Anlage von dezentralen Versickerungseinrichtungen betrof-
fen, die gemal § 4 Niedersachsisches Wassergesetz im nachfolgenden Wasserrechtsver-
fahren genehmigungspflichtig sind.

Im Zuge der Umsetzung des B-Plans wird bisher unbebauter Boden tberbaut. Das Bundes-
bodenschutzgesetz ist anzuwenden, wenn Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen
nicht vermieden werden kénnen.

Aullerdem werden Nutzungen im Plangebiet Immissionen ausgesetzt, insbesondere Larm-
und Luftbelastungen aus dem Stral3enverkehr, und Emissionen im Plangebiet verursacht.
Hierauf findet das Bundes-Immissionsschutzgesetz Anwendung, in Verbindung insbesonde-
re mit der TA Larm, der DIN 18005 und der 22. BImSchV.
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5. Planungsrelevante Vorgaben und Vorhaben mit méglicherweise kumulativer Wir-
kung fiir den Untersuchungsraum

5.1 Planungsverbindliche Vorgaben

e Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Soltau-Fallingbostel werden — mit
Ausnahme der K 10 — keine zeichnerischen Festlegungen fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans getroffen. Nordlich und stdlich der Bahntrasse befindet sich ein Vorsorgege-
biet fur die Erholung. Derzeit stellt der Landkreis Soltau-Fallingbostel sein Regionales
Raumordnungsprogramm neu auf.

o  Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

In der 19. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans wurde das Gebiet als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde inzwischen geandert. Mit der 44.
Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Darstellung von gewerblicher Bauflache in
~sonderbauflache (S) Hersteller-Direktverkaufszentrum® geandert.

Im Landschaftsplan der Stadt Soltau (Stand: unveroffentlichter Entwurf) sind fur den Gel-
tungsbereich keine Bereiche mit hoher Bedeutung fiir den Naturschutz gekennzeichnet.

5.2 Kumulativ wirkende Projekte und Vorhaben

Uber méglicherweise kumulativ wirkende weitere Projekte und Vorhaben im Untersuchungs-
raum liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Kenntnisse vor.

Sidlich der Flache befinden sich weitere fur die gewerbliche Nutzung vorgesehene Flachen
(Gewerbegebiet Soltau-Ost II). Kumulative Wirkungen in neuer Qualitat, die Uber eine bloRRe
quantitative Addition der zu erwartenden Wirkungen hinausgehen, sind durch die Realisie-
rung dieses Vorhabens jedoch nicht zu erwarten.

6. Bestandssituation

6.1 Europaische Schutzgebiete

Européische Schutzgebiete (EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) befinden sich nicht im
Plangebiet oder in dessen Einwirkungsbereich. Das gilt auch fir faktische Schutzgebiete.

6.2 Sonstige Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet und in dessen ndherer Umgebung befinden sich keine sonstigen Schutzgebie-
te.

6.3 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist im Plangebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt weder in Hinblick auf
die Funktion Wohnen noch die Funktion Erholung erheblich betroffen. Die Wohnbebauung in
Harber ist etwa 1 km entfernt. Der nachstgelegene Campingplatz befindet sich auf der West-
seite der Bahntrasse in etwa 0,5 km Entfernung.

Die gegenwartige Immissionssituation ist gekennzeichnet durch die BAB 7, die K 10, die
Bahnstrecke Langwedel — Soltau — Uelzen und das nérdlich der K 10 gelegene Gewerbe-
und Industriegebiet Soltau-Ost I.
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e Bewertung

Dem von dem Vorhaben betroffenen Gebiet kommt aufgrund seiner Vorbelastungen und
seiner geringen Bedeutung fur den Menschen grundsatzlich nur ein geringer Wert in Hinblick
auf das Schutzgut ,Mensch (Wohnen/Erholung)“ zu.

6.4 Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich vorrangig intensiv genutzte Ackerflachen (in Klammern die Biotop-
typenkirzel (AS)) mit einem nur geringen Spektrum eingestreuter Wildkrauter. Im Randbe-
reich dominieren Kiefernforste (WZK) und einzelne Kiefernmischwalder (WKT). Im Wald-
randbereich (WR) wurden halbruderale Gras- und Staudenfluren (UHT) sowie kleinflachig
eingestreut verarmte Zwergstrauchheiden-Bestande (RA) mit einzelnen Exemplaren von
Besenheide und Besenginster angetroffen. An der Autobahnbéschung befindet sich eine
Strauch-Baumhecke (HFM).

o Besonders und streng geschiitzte Arten

Im Untersuchungsgebiet wurden keine besonders oder streng geschutzten Arten registriert.

e Bewertung

Alle im Untersuchungsgebiet erfassten Biotoptypen wurden hinsichtlich ihrer Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere mit Hilfe einer funfteiligen Skala bewertet (Tab. 1). Die
Bewertung der Biotoptypen beruht auf der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung® (Niedersachsischer Stadtetag 2006). Keiner der
betroffenen Biotope ist gemal § 28 NNatG geschitzt. Die stark verarmte Auspragung der
Zwergstrauchheide (RA) mit nur einzelnen Exemplaren von Besenheide und Besenginster
rechtfertigt keine Einstufung als gemaR § 28a Niedersachsisches Naturschutzgesetz beson-
ders geschitztem Biotop.

Tab. 1: Zusammenfassende Darstellung der im Untersuchungsgebiet angetroffenen Biotoptypen, ihrer
Kirzel (DRACHENFELS 2004) und ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
(5: sehr hoch, 4: hoch: 3: mittel, 2: maRig, 1: gering, 0: ohne Wert; Grundlage der Bewertung: NIEDER-
SACHSISCHER STADTETAG 2006).

Nr. Kiirzel Biotoptyp Bewertung
1 Walder
1.18.1 WKT | Kiefernwald armer, trockener Sandbdden 5
1.21.1 WZK | Sonstiger Kiefernforst 2
1.214 WZD | Sonstiger Douglasienforst 2
1.24.2 WR | Waldrand magerer, basenarmer Standorte 5
1.26 UH Holzlagerflache 1
2 Gebiische und
2.10.2 HFM | Strauch-Baumhecke 3
7 Offenbodenbiotope
7.7.1 DWS [Sandweg 2
8 Heiden und Magerrasen
8.8 RA | Artenarmes (degeneriertes) Heide-Stadium 4
10 Acker- und Gartenbau-Biotope
10.1.1 AS Sand-Acker 1
11 Ruderalfluren
11.1.2 URT | Ruderalflur trockenwarmer Standorte 3
11.2.2 UHT | Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte 3
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13 Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen
13.12.1 OVS [Stralle 0

6.5 Schutzgut Tiere

Der Untersuchungsrahmen wurde in einem vorbereitenden Gesprach mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Soltau-Fallingbostel abgestimmt und in dieser Form umge-
setzt.

Im Einzelnen wurden 2007 folgende Untersuchungen durchgefihrt:

o Plausibilitatskontrolle der Kartierung aus 1998/1999,

o Erfassung der Biotoptypen gemafly DRACHENFELS (2004),

o Erhebung der Vogelarten,

o Erfassung der Fledermause (zweistufig).

In der 1. Stufe erfolgte eine erste Grobeinschatzung des Gebietes in Hinblick auf seine Qua-
litat als Lebensraum fur Fledermause. Falls im Rahmen der 1. Stufe dem Gebiet eine Bedeu-
tung als Lebensraum von Fledermausen zugewiesen werden konnte, sollte in der 2. Stufe
eine differenziertere Untersuchung des Gebietes erfolgen.

Die Ergebnisse der 1998/1999 durchgeflhrten Untersuchungen wurden den 2007 gewonne-
nen Ergebnissen als Ergdnzung hinzugefugt.

Es wurde nur eine Fledermausart (Zwergfledermaus) nachgewiesen (Tab. 2). Die Art ist in
Niedersachsen gefahrdet und — wie alle Fledermausarten — bundesweit besonders geschutzt
und gemal FFH-Richtlinie streng geschutzt (Tab. 3). Sie wurde im Bereich der Eisenbahn-
strecke angetroffen. In den anderen Bereichen des Untersuchungsgebietes, d.h. im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wurden keine Fledermause nachgewiesen. Auffallig war
auch die geringe Anzahl an Fluginsekten, d.h. den potenziellen Beutetieren von Fledermau-
sen. Die Bedeutung des Untersuchungsgebiets als Nahrungshabitat wird offenbar durch die
Struktur- und Insektenarmut eingeschrankt. Baumhdohlen als potenzielle Quartiere wurden im
Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der unmittelbar angrenzenden
Waldflachen nicht nachgewiesen (Abia 2007). Auf die zweite Stufe der Erfassungen wurde
wegen der geringen Bedeutung des Gebietes daher verzichtet.

Insgesamt wurden 20 Brutvogelarten nachgewiesen (Tab. 2). Darunter befinden sich drei
gefahrdete Arten. Die meisten der angetroffenen Arten sind Waldbewohner. Arten des Offen-
landes wurden kaum nachgewiesen. Einziger bemerkenswerter Vertreter ist die in Nieder-
sachsen gefahrdete Feldlerche, die jedoch 2007 nicht mehr angetroffen wurde.

Tab. 2: Liste der im Untersuchungsgebiet angetroffenen Tierarten (Gefahrdungskategorie gemaf
HECKENROTH 1993 SUDBECK & WENDT 2002, PobLoucky & FISCHER 1995, GREIN 2000, LOBENSTEIN
1986 (3: gefahrdet; 2: stark gefahrdet; 1: vom Aussterben bedroht; V: Vorwarnliste).

Species Art Nachweis | Nachweis | Gefédhr-
1998 2007 dungs-
kategorie

Fledermause
Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus X 3
Vaogel
Alauda arvensis Feldlerche X 3
Anthus trivialis Baumpieper X V
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Columba palumbus Ringeltaube X
Dendrocopus major Buntspecht X
Dendrocopos minor Kleinspecht X 3
Erithacus rubecola Rotkehlchen X X
Fringilla coelebs Buchfink X
Garrulus glandarius Eichelhaher X

Parus caeruleus Blaumeise X

Parus cristatus Haubenmeise X X
Parus major Kohlmeise X
Phylloscopus collybita | Zilpzalp X
Phylloscopus sibilatrix | Waldlaubsanger X X
Phylloscopus trochilus | Fitis X
Regulus ignicapillus Sommergoldhahnchen X X
Scolopax rustica Waldschnepfe X
Sylvia atricapilla Monchsgrasmuicke X
Troglodytes troglodytes | Zaunkonig X
Turdus merula Amsel X X
Turdus philomelos Singdrossel X
Reptilien

Angius frangilis Blindschleiche X

Lacerta vivipara Waldeidechse X

Tagfalter

Aphantopus hyperantus | Brauner Waldvogel X

Araschnia levana Landkartchen X
Coenonympha pamphi- | Kleiner Heufalter X

lus

Gonepteryx rhamni Zitronenfalter X
Lasiommata megera Mauerfuchs X

Pieris spec. Kohlweil3lingsarten X
Polyommatus icarus Icarus-Blauling X
Heuschrecken

Chorthippus albomargi- | Weiltrandiger Grashuipfer X

natus

Chorthippus biguttulus | Nachtigall-Grashupfer X
Chorthippus brunneus | Brauner Grashupfer X

Chorthippus mollis Verkannter Grashupfer X
Chrysochraon dispar GrolRe Goldschrecke X

Meconema thalassinum | Eichenschrecke X

Metrioptera brachyptera | Kurzfliiglige Beillschrecke X

Metrioptera roeselii Roesels-Beilyschrecke X
Myrmeleotettix macula- | Gefleckte Keulenschrecke X

tus

Omocestus hae- Rotleibiger Grashipfer X 2
morrhoidalis

Omocestus viridulus Bunter Grashupfer X
Stenobothrus linaetus | GroRer Heidegrashupfer X 3
Tetrix undulata Gemeine Dornschrecke X

Ameisen

Formica rufa Rote Waldameise X
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Die Untersuchung von 1998 / 1999 lieferte Hinweise auf das Vorkommen von Heuschrecken
im Randbereich der Acker- und Forstflachen. Die Erfassung der Heuschrecken lieferte vor
allem im Ubergangsbereich zwischen Acker und Wald eine Reihe von Arten (Tab. 2). Zwei
dieser Arten sind gemalR Roter Liste Niedersachsen gefahrdet. Es wurden ferner sieben Tag-
falterarten identifiziert (Tab. 2). Keine der Arten ist gefahrdet. Einige der Arten sind jedoch
besonders geschitzt (Tab. 3). Diese Hinweise wurden im Rahmen des Umweltberichts be-
ricksichtigt. Daneben lieferte die Erfassung noch eine Reihe von Zufallsbeobachtungen
(Tab. 2). Am Waldrand wurden eine Blindschleiche und eine Zauneidechse angetroffen. Bei-
de Fundorte befinden sich auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Im Rand-
bereich zur Autobahn fand sich ein Nest der Grolsen Waldameise.

Im Rahmen der Kartierungen 2007 ergaben sich im Hinblick auf Tagfalter und Heuschrecken
keine Auffalligkeiten, so dass die Ergebnisse der Erhebungen aus 1998/1999 als Grundlage
verwendet werden kdnnen.

o Besonders und streng geschiitzte Arten
Im Untersuchungsgebiet wurden die folgenden besonders oder streng geschitzten Arten
registriert (Tab. 3). Keine der Arten wird durch das Vorhaben in ihrem Bestand gefahrdet.

e Bewertung

Das Vorkommen von seltenen, gefahrdeten oder besonders geschitzten Tierarten wurde
bereits im Rahmen der Biotoptypenbewertung (Tab. 1) bericksichtigt.
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Tab. 3: Zusammenfassende Darstellung der vom Vorhaben betroffenen gefahrdeten, besonders oder streng geschiitzten Arten (RL-NI: Gefahrdungsstatus
auf Grundlage der ,Roten Liste Niedersachsen/Bremen*: 0: ausgestorben oder verschollen; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark gefahrdet; 3: gefahrdet; V:
Vorwarnliste; BArtSchVO (1): besonders geschitzt gemall Bundesartenschutzverordnung BArtSchVO (2): streng geschiitzt gemafl Bundesartenschutz-
verordnung; FFH-RH II: Arten von gemeinschaftlichem Interesse gemal Anhang Il FFH-Richtlinie; FFH-RH 1V: streng geschiitzt gemafll Anhang IV FFH-
Richtlinie; FFH-RH V: Arten von gemeinschaftlichem Interesse gemal Anhang V FFH-Richtlinie; VS-RL I: geschitzt gemal Anhang | Vogelschutz-
Richtlinie; AdB: Art der Beeintrachtigung: 1: potenzielle temporare Stérung wahrend der Bauphase; 2: nicht konkret betroffen; 3: 2007 nicht mehr nachge-
wiesen; IdB: Intensitat der Beeintrachtigung: 4: gering, nicht nachhaltig).

Deutscher Name Lateinischer Name RL-NI | BArtSch | BArtSch | FFH- FFH- |FFH-RLV |VS-RLI| AdB IdB
vOo (1) | VO (2) RL I RL IV
Sdugetiere
Zwergfledermaus Pippistrellus pippistrellus 3 X - - X - - 2 -
Vogel
Feldlerche Alauda arvensis 3 - - - - - X 3 -
Baumpieper Anthus trivialis \Y - - - - - X 3 -
Ringeltaube Columba palumbus - - - - - X 3 -
Buntspecht Dendrocopus major - - - - - X 3 -
Kleinspecht Dendrocopus minor 3 - - - - - X 3 -
Rotkehlchen Erithacus rubecola - - - - - X 1 4
Buchfink Fringilla coelebs - - - - - X 1 4
Eichelhahe Garrulus glandarius - - - - - X 3 -
Blaumeise Parus caeruleus - - - - - X 3 -
Haubenmeise Parus cristatus - - - - - X 1 4
Kohimeise Parus major - - - - - X 3 -
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - - - - X 3 -
Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix - - - - - X 1 4
Fitis Phylloscopus trochilus - - - - - X 1 4
Sommergoldhahnchen | Regulus ignicapillus - - - - - X 1 4
Waldschnepfe Scolopax rustica - - - - - X 2 4
Monchsgrasmicke Sylvia atricapilla - - - - - X 1 4
Zaunkonig Troglodytes troglodytes - - - - - X 1 4
Amsel Turdus merula - - - - - X 1 4
Singdrossel Turdus philomelos - - - - - X 1 4
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Tab. 3 (Fortsetzung)
Deutscher Name Lateinischer Name RL-NI | BArtSch | BArtSch | FFH- FFH- |FFH-RLV VS-RLI| AdB IdB
VO (1) | VO (2) RL I RL IV
Reptilien
Blindschleiche Angius frangilis X - - - - - 1 4
Waldeidechse Lacerta vivipara X - - - - - 1 4
Tagfalter
Icarus-Blauling Polyommatus icarus X - - - - - 2 -
Kleiner Heufalter Coenonympha pamphilus X - - - - - 2 -
Hautfliigler
Rote Waldameise Formica rufa X - - - - - 1 4
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6.6 Schutzgut Boden

Die dominierenden Bodentypen im Untersuchungsgebiet sind Podsole, die sich aus den hier
anstehenden (schluffigen) Sandbdden entwickelt haben (NIEDERSACHSISCHES LANDESAMT
FUR BODENFORSCHUNG 1995) Aufgrund ihres Korngefiiges mit einem geringen Anteil an
Feinpartikeln verfiigen die Bdden Uber eine nur geringe Wasserspeicherkapazitat und eine
hohe hydraulische Leitfahigkeit. Das macht die Béden empfindlich gegen Austrocknung und
Erosion. Aufgrund des geringen Anteils von Tonmineralien besitzen die betroffenen Sandbo-
den eine nur geringe Adsorptions- und Filterkapazitat, ihre Empfindlichkeit gegentiber Ver-
dichtung ist ebenfalls gering.

Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial der Boden ist gering.

Vorbelastungen bestehen in Form der Eintrage durch die landwirtschaftliche Nutzung und die
angrenzende Autobahn sowie einen aufierhalb des Bebauungsplangebietes ndrdlich des
Sondergebietes zwischen der Verkehrsflache und der Autobahn gelegenen Altlastenstand-
ort.

e Bewertung

Die im Untersuchungsgebiet angetroffenen Bodentypen sind weder selten noch gefahrdet.
Sie besitzen ein nur geringes landwirtschaftliches Ertragspotenzial. Als unversiegelte Béden
wird ihnen daher ein mittlerer Wert (,von allgemeiner Bedeutung®“) zugewiesen.

Ein besonderer Schutzbedarf, der auf den Parametern Seltenheit, Naturlichkeitsgrad, extre-
me Grundwasserbeeinflussung, sehr hohe Bodenfruchtbarkeit, kulturhistorisch wertvoller
Boden beruht, ist nicht gegeben.

Nach der Bewertung der Unteren Bodenschutzbehérde sind auf Grund der Altlast keine er-
heblichen Vorbelastungen des Bodens im Plangebiet zu erwarten. Allerdings stellt die Altlast
fur das Untersuchungsgebiet eine Belastung dar. Dennoch wird dem Schutzgut Boden ins-
gesamt ein mittlerer Wert zugeordnet.

6.7 Schutzgut Wasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen (GRUNDBAUINGENIEURE STEINFELD UND PARTNER
1997) wurden Grundwasserflurabstdande von 1 bis 1,5 m ermittelt. Die Grundwasserneubil-
dungsrate variiert zwischen 200-300 mm/a im Bereich der Waldflachen und 300-400 mm/a
im Bereich der Ackerflachen.

Aufgrund der anstehenden Bdden mit ihrem geringen Feinkornanteil und ihrer deshalb deut-
lich reduzierten Filterkapazitat ist das Grundwasser im Untersuchungsgebiet sehr empfind-
lich gegeniber Schadstoffeintragen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes und der weiteren
Umgebung sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Vorbelastungen bestehen u.U. durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flache und die an-
grenzende Autobahn.

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

e Bewertung

Dem im Plangebiet anstehenden Grundwasser wird im Hinblick auf seine Empfindlichkeit
und seine potenziellen Vorbelastungen ein mittlerer Wert zugewiesen (,von allgemeiner Be-
deutung®).
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Nach der Bewertung der Unteren Bodenschutzbehérde sind auf Grund der auRerhalb des
Bebauungsplangebietes gelegenen Altlast im Plangebiet keine Beeintrachtigungen des
Grundwassers zu erwarten.

6.8 Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet gehdrt dem feucht-gemaRigten Westwindgirtel der nérdlichen
Hemisphare an und befindet sich im Ubergangsbereich der maritim-subkontinentalen Flach-
landregion. Sein Klima ist gepragt vom rhythmischen Wechsel ausgepragter Jahreszeiten,
von vorherrschenden Westwinden und dem haufigen Durchzug von Tiefdruckgebieten, die
einen schnellen Witterungswechsel hervorrufen (SEEDORF & MEYER 1992).

Das Klima ist bei einer durchschnittlichen Niederschlagsmenge von 783 mm (Messstation
Soltau) pro Jahr verhaltnismaRig feucht. Die mittlere Jahreslufttemperatur betragt 8,3°C.

Durch die Formgestaltung der Erdoberflache, die Dichte und Zusammensetzung der Pflan-
zendecke, die Farbe und den Wassergehalt der Boden werden regionale und lokale Klima-
unterschiede bewirkt (SEEDORF & MEYER 1992).

Das Untersuchungsgebiet ist in mesoklimatischer Hinsicht sehr heterogen. Es wird einerseits
durch seine Ackerflachen, andererseits durch die angrenzenden Waldflachen gepragt.

Grol¥flachige Ackerschlage fordern die Kaltluftbildung, da die nachtliche Ausstrahlung dort
weitgehend unbehindert verlauft. Den betroffenen Ackerflachen kommt daher eine Bedeu-
tung als Kaltluftentstehungsgebiet zu. Waldflachen dagegen weisen eine lufthygienische
Ausgleichsfunktion auf und tragen aufgrund ihrer wichtigen Rolle als Staubfilter, Wind- und
Erosionsschutz zur Verbesserung der lufthygienischen Situation bei (FLEMMING 1994).

Vorbelastungen bestehen in Form der regionalen Vorbelastung und im Wesentlichen durch
die Einwirkungen aus den Emissionen auf der angrenzenden Autobahn.

e Bewertung

Die Ackerflache im Plangebiet wirkt als Kaltluftentstehungsgebiet. Da jedoch keine Kaltluft-
schneisen zur Verfugung stehen, durch die die kalte Luft abgefuhrt werden kann, ist diese
klimaregulierende Funktion des Untersuchungsgebietes von keiner besonderen Bedeutung.
Unter Berlcksichtigung der bestehenden Belastungen (Autobahn) wird ihm ein mittlerer
Wert zugewiesen (,von allgemeiner Bedeutung®).

6.9 Schutzgut Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet weist ein leicht welliges Relief mit Gelandehéhen um etwa 80 m
U.NN auf. Es wird dominiert von Kiefernforsten und intensiv genutzten Ackerflachen ohne
strukturierende Elemente. Ein abgestufter, zwischen Forst und Acker vermittelnder Wald-
saum fehlt weitgehend. Einzige belebende Landschaftselemente sind ein naturnaher Wald-
streifen am Bahndamm und die durch Abgrabungen aufgelockerte Forstflache im Stiden.

Naturraumtypische Besonderheiten, markante Sichtachsen oder pragende Strukturelemente
sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Die Flache besitzt keine besondere Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholung. Fla-
chen aulerhalb des Untersuchungsgebietes, westlich der Bahntrasse und sidlich des Abel-
becker Weges sind jedoch als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung dargestellt
(Regionales Raumordnungsprogramm Soltau-Fallingbostel 2000).
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Das Landschaftsbild wird wesentlich gepragt durch die Verkehrstrassen und die damit ver-
bundenen Beeintrachtigungen.

e Bewertung

In Hinblick auf das Landschaftsbild und die landschaftsgebundene Erholung wird dem Gebiet
aufgrund des Fehlens naturraumtypischer Besonderheiten und strukturierender Gliede-
rungselemente sowie der Vorbelastungen durch die angrenzende Autobahn ein geringer
Wert (,von geringer Bedeutung“) zugewiesen.

6.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im stdlichen Randbereich des Untersuchungsgebiets befindet sich aufRerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ein Grabhlgel, der von kulturhistorischer Bedeutung ist und
dem Denkmalschutz unterliegt.

Konkrete Anhaltspunkte auf das Vorkommen von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen
nicht vor. Allerdings weist der Landkreis Soltau-Fallingbostel als Untere Denkmalbehdérde in
seiner Stellungnahme vom 30.11.2009 darauf hin, dass im Boden verborgene, oberirdisch
nicht sichtbare Denkmale angeschnitten werden kdnnten. Zu diesen Bodendenkmalen geho-
ren insbesondere Urnen-, Keramik- und Metallfunde, Feuerstellen, Knochenlager und sonsti-
ge auffallige Bodenverfarbungen. Diese sind gemafl § 14 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes besonders geschutzt.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Untersuchungsgebiet sind zudem Einkommens-
grundlage der sie bewirtschaftenden Landwirte. Der Wald hat in Hinblick auf sein Ertragspo-
tenzial eine forstwirtschaftliche Bedeutung.

Das Gebiet unterliegt keinen weiteren Nutzungen.

e Bewertung

In Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter wird dem Untersuchungsgebiet
ein mittlerer Wert zugewiesen.

6.11 Zusammenfassende Wertung des Umweltzustandes

Das Untersuchungsgebiet kann in Hinblick auf die einzelnen Schutzglter nahezu stets als
»von allgemeiner Bedeutung“ bewertet werden (Tab. 4). Es finden sich weder herausragende
Biotopstrukturen noch seltene oder gefahrdete Vogel- und Pflanzenarten oder Bodentypen.
Aber auch versiegelte Flachen von geringer Bedeutung sind nicht anzutreffen.

Tab. 4: Zusammenfassende Darstellung der Bewertung der Schutzgiter im Untersuchungsgebiet
(5: sehr hoch, 4: hoch: 3: mittel, 2: maRig, 1: gering).

Schutzgut Bewertung
Mensch (Wohnen und Erholung) 1
Pflanzen 3
Tiere 3
Boden 3
Wasser (Grundwasser) 3
Klima / Luftqualitat 3
Landschaftsbild 1
Kultur- und sonstige Sachgtiter 3
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7. Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen

7.1 Darstellung des Vorhabens

Der Bebauungsplan setzt Verkehrsflachen und ein Baugebiet fest. Damit verbunden sind die
entsprechenden zuldssigen Versiegelungen und bauliche Anlagen, die sich auf einzelne
Schutzgiter erheblich auswirken kénnen.

In Hinblick auf die einzelnen Schutzgiiter ist zwischen baubedingten, anlagebedingten und
betriebsbedingten Wirkungen zu unterscheiden. Wahrend die baubedingten Wirkungen hau-
fig nur von kurzer Dauer sind, sind die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen in der Re-
gel nachhaltig.

e Baubedingte Wirkungen

Die baubedingten Wirkungen sind temporarer Natur und in der Regel nicht nachhaltig, ob-
gleich ihre Auswirkungen (beispielsweise ein Arbeitsstreifen im Bereich angrenzender Ge-
holze) durchaus von langer Dauer sein kdnnen.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Errichtung eines HDV. Die Bauarbeiten
kdnnen vollstandig von den langfristig in Anspruch genommenen Ackerflachen aus erfolgen.
Die Einrichtung eines Arbeitsstreifens verbunden mit zusatzlichen Eingriffen in angrenzende
Biotope ist daher nicht erforderlich. Die baubedingten Emissionen (Luftschall, Staub, Schad-
stoffe) sind temporarer Natur und nicht nachhaltig.

Durch den Baustellenbetrieb wird es nicht zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen kom-
men, die zu Verkehrsverlagerungen und damit zu einer erheblichen verkehrsbedingten Stei-
gerung von Emissionen an anderen Orten fiihren.

e Anlagebedingte Wirkungen

Anlagebedingt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Versiegelungen und Uberbau-
ungen zu erwarten. Sie betreffen vorrangig die Schutzgiter ,Boden®, ,Wasser® und ,Arten
und Lebensgemeinschaften®.

Im Bereich der angrenzenden Waldflachen kommt es durch die Anlage eines Brandschutz-
streifens zu keinen erheblichen Eingriffen in den Wald. Der in diesem Bereich vorhandene
Wald bleibt erhalten und wird langfristig in Laubmischwald umgewandelt mit der Auflage,
Reisig und Totholz regelmaRig zu entfernen.

o Betriebsbedingte Wirkungen

Die zuldssigen Nutzungen fuhren zu Schall- und stofflichen Emissionen durch den Besucher-
und Anlieferverkehr sowie den Betrieb der Gebaude und Verkehrsflachen. Die betriebsbe-
dingten Immissionen wirken direkt oder indirekt auf die Schutzguter Mensch, Pflanzen, Tiere,
Boden, Wasser sowie Klima / Luft.

Weitere Wirkungen (verbleibende Reststoffe, Ressourcenbedarf) sind nicht erheblich. Die
anfallenden Reststoffe der zulassigen Nutzungen (hausmdilldhnliche Gewerbeabfélle) wer-
den durch den Trager der Abfallentsorgung ordnungsgemaf entsorgt.

7.2 Schutzgut Mensch

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung von BONK - MAIRE - HOPPMANN wurden die
Emissionspegel der betroffenen ErschlieRungsstrallen fir den Prognose-Nullfall ohne diese
Planung und den Prognosefall mit Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans
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gegenubergestellt. Durch die Betrachtung reprasentativer Strallenabschnitte wird die Immis-
sionsbelastung der an den ErschlieBungsstrallen gelegenen schutzbedirftigen Gebaude
bzw. Grundsticke ermittelt.

Auf Grundlage der aktualisierten Verkehrsuntersuchung U. HINZ gelangen BONK - MAIRE -
HOPPMANN in ihrem Schallgutachten zu folgenden Ergebnissen:

Es kommt zu raumlich eng begrenzten Mehrbelastungen der offentlichen Stralen, die zu
wesentlichen Erhéhungen der Teilschallpegel der Verkehrsgerausche flihrt. Die Sanierungs-
grenzwerte fur Schallimmissionen werden jedoch nicht Uberschritten.

Durch den Neubau der Planstra’e und den Ausbau der K 10 im Einmindungsbereich wird
kein Rechtsanspruch auf Larmschutz ausgeldst. Fir die nachstgelegenen schutzbeduirftigen
Gebaude und Freiflachen wird der mafRgebliche Immissionsgrenzwert eingehalten.

Durch das Plangebiet wird kein relevanter Immissionsbeitrag verursacht. Der Summenpegel
aus plangegebener Vor- und Zusatzbelastung unterschreitet in der Umgebung des Plange-
bietes im Bereich schutzwirdiger Nutzungen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ fir Misch- und Dorfgebiete deutlich; der Bebauungsplan setzt entspre-
chende flachenbezogene Schallleistungspegel fest.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist jedoch eine erhebliche Immissionsbelastung
durch Verkehrsgerdusche zu bericksichtigen, die vor allem durch die angrenzende BAB 7
verursacht wird. Die DB-Strecke stellt nach den Ergebnissen des Schalltechnischen Gutach-
tens auch unter Beriicksichtigung einer kiinftig mdglicherweise héheren Streckenbelastung
keine erhebliche Larmquelle dar, die MalRnahmen erforderlich macht.

In der Nachtzeit wird der flir sonstige Sondergebiete malfigebliche Orientierungswert im ge-
samten Plangebiet Uberschritten (vgl. Anlage 3, Blatt 2 des Schalltechnischen Gutachtens).
Tagsuber wird der Orientierungswert in einer Tiefe von ca. 185 m, gemessen vom 6stlichen
Rand des Plangebietes ebenfalls Uberschritten (vgl. Anlage 3 Blatt 1 des Schalltechnischen
Gutachtens). Die Flachen sind von Osten nach Westen abfallend den Larmpegelbereichen
VI, V, IV und Il zuzuordnen (vgl. Anlage 3, Blatt 4 des Schalltechnischen Gutachtens).

Der Gutachter halt Festsetzungen zum passiven Schallschutz zum Schutz vor dem Ver-
kehrslarm der BAB 7 nicht fir erforderlich. Der Freiflachenschutz flr schutzwirdige Nutzun-
gen ist gesondert zu betrachten, auch wenn der Schutzanspruch eines sonstigen Sonderge-
bietes im Vergleich zu anderen Arten von Baugebieten, z.B. allgemeinen Wohngebieten, nur
gering ist. Als sensible Bereiche, die mdglichst nicht Gber den Orientierungswert hinaus be-
lastet sein sollten, kommen insbesondere Aullensitzplatze der Gastronomie und Kinderspiel-
platze im Freien in Betracht, sowie vergleichbare Nutzungen im Freien, die bestimmungsge-
maf einem mehr als aus voribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Diese Nutzun-
gen sollen so platziert werden, dass dort der Orientierungswert fir sonstige Sondergebiete
tagsuber eingehalten wird. Das kann erreicht werden, indem diese Nutzungen durch Bau-
korper abgeschirmt und/oder in entsprechendem Abstand zur BAB 7 entstehen.

Durch das geplante Vorhaben werden Menschen in ihrem Wohnumfeld daher nicht erheblich
beeintrachtigt. Da das Vorhaben im Nahbereich der Autobahn durchgefuhrt und keine Be-
deutung als Ort der Erholung besitzt wird, sind Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung
ebenfalls zu vernachlassigen.

Durch das geplante Vorhaben werden Arbeitsstellen geschaffen. Die Beschaftigten werden
im Nahbereich der Autobahn tatig sein, die Besucher werden im Bereich der Parkplatze den
Schallimmissionen der Autobahn ausgesetzt. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen im
Aulienbereich werden als erheblich eingestuft.

BPR Beraten | Planen | Realisieren Projekt 1243



FOC Soltau: Begrindung mit Umweltbericht Seite 51

Im Rahmen der stadtebaulich-planerischen Abwagung ist dartiber zu entscheiden, auf wel-
chem Wege den Belangen des Schutzgutes Mensch in diesem Zusammenhang entsprochen
werden soll.

Die Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe wurden — auch in Verbindung mit dem gestei-
gerten Verkehrsaufkommen — im Luftschadstoffgutachten BITTER gepruft. Sie sind gegen-
uber der bestehenden Belastung und als Anteil am jeweiligen Grenzwert der 22. BImSchV
gering. Fir alle Inhaltsstoffe ist eine Unterschreitung des jeweiligen Grenzwerts sicher zu
erwarten.

7.3 Schutzgut Pflanzen

Durch den Bebauungsplan werden die Ackerflachen und die halbruderalen Sdume des Un-
tersuchungsgebietes vollstandig Uberplant. Die beanspruchten Flachen gehen als Lebens-
raum fir Pflanzen zunachst vollstandig verloren. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen
sind erheblich. Eine Darstellung der zu erwartenden Wirkungen auf die betroffenen Biotopty-
pen findet sich auf der nachfolgenden Seite.

7.4 Schutzgut Tiere

Durch das geplante Vorhaben werden die Ackerflachen und die halbruderalen Sdume des
Untersuchungsgebietes vollstandig Uberplant und beseitigt. Die Flachen gehen als Lebens-
raum fur Tiere vollstédndig verloren.

Betroffen sind vor allem die Heuschreckenarten, die im Randbereich zwischen Acker und
Forst nachgewiesen wurden. Die kartierten Vogelarten dagegen besitzen ihren Verbrei-
tungsschwerpunkt in den Forstflachen im Randbereich des Vorhabens und werden unmittel-
bar - durch Vernichtung von Lebensraum - nur gering betroffen. Die Feldlerche, die einzige
Art des Offenlandes, wurde im Rahmen der Erfassung 2007 nicht mehr angetroffen. Das
Vorhaben ist jedoch mittelbar mit langfristigen Stérungen verbunden, die fir stérungsemp-
findliche Arten ebenfalls zu Lebensraumverlusten fliihren kénnen.

Ferner werden durch das geplante Vorhaben auch die Waldrander, die gegenwartig zwi-
schen Wald und freier Landschaft vermitteln, in dieser Funktion beeintrachtigt. Besondere
Bedeutung besitzen diese Flachen fur die Avifauna. Da die unbebauten Flachen der Sonder-
gebiete jedoch nicht vollstandig versiegelt werden, sondern mit Gehoélzen begrint und ges-
taltet werden, wird sich eine erhebliche Barrierewirkung in der Form, dass Vogel gehindert
werden, von Waldrand zu Waldrand zu fliegen, nicht einstellen.

Daneben werden durch die zuldassige Bebauung und Versiegelung Wanderungsbewegungen
von Kleintieren verhindert.

7.5 Schutzgut Boden

Durch den Bebauungsplan werden ca. 12,52 ha bisher weitgehend unversiegelten Bodens
vollstdndig Uberplant. Er Iasst Versiegelungen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen
und des Sondergebiets zu, die sich erheblich auf dieses Schutzgut auswirken.

7.6 Schutzgut Wasser

Das Entwasserungskonzept fur das geplante Vorhaben sieht vor, sdmtliches anfallendes
Niederschlagswasser nach einer Passage durch eine belebte Oberbodenzone dezentral zu
versickern. Erhebliche Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate sind somit nicht
zu erwarten. Durch die Anordnung von Absetzbecken fir das Dachflachenwasser und die
Filtration durch eine belebte Oberbodenzone werden zudem Stoffeintrage in das Grundwas-
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ser vermieden. Auch erhebliche Auswirkungen auf Grundwasserstrome sind durch Flach-
grindungen der Gebaude nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser werden durch das Vorhaben nicht betroffen.

7.7 Schutzgut Klima und Luftqualitat

Durch das Vorhaben werden Ackerflachen Uberplant und beseitigt. lhre klimatische Aus-
gleichswirkung geht verloren. Die Temperatur auf den versiegelten Flachen nimmt lokal zu.
Da die Uberbauten Ackerflachen keine Bedeutung als regionale oder Uberregionale Kaltluft-
entstehungsgebiete besitzen und keine angeschlossenen Frischluftschneisen zerschnitten
werden, sind mit dem geplanten Vorhaben Uber diese kleinklimatischen Auswirkungen hin-
aus keine Effekte auf das Regionalklima zu erwarten.

Die Veranderungen der Immissionssituation durch das geplante Vorhaben und die zugelas-
senen Nutzungen sind im Plangebiet und seinem Umfeld gering. Durch das geplante Vorha-
ben werden die angrenzenden Waldflachen mit ihrer immissionsmindernden Wirkung nicht
erheblich betroffen.

7.8 Schutzgut Landschaftsbild

Im Zuge des geplanten Vorhabens werden Baukorper sowie zwei Pylone (mit Hohen bis zu
50 m) in die Landschaft eingefligt und Stellplatze eingerichtet. Das Landschaftsbild wird voll-
standig Uberformt und der das Landschaftsbild pragende Wechsel von Wald- und offenen
Flachen entfallt. Fir das Landschaftserleben bedeutsame Sichtbeziehungen und naturraum-
typische Besonderheiten wurden im Plangebiet nicht festgestellt, sodass diesbeziiglich keine
erheblichen Betroffenheiten zu erwarten sind. Gleiches gilt fur die landschaftsbezogene Er-
holung.

7.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Grabhtigel im stidlichen Randbereich auRerhalb des Bebauungsplangebietes wird durch
das geplante Vorhaben nicht betroffen.

Konkrete Hinweise auf Vorkommen von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen nicht vor. Der
Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner Funktion als Untere Denkmalbehdrde allerdings
darauf hingewiesen, dass im Boden verborgene, oberirdisch nicht sichtbare Bodenfunde bei
den BaumalRnahmen angeschnitten werden kdnnen.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen werden Uberbaut und gehen vollstdndig verloren.

Die Flachen flr die Forstwirtschaft bleiben Uberwiegend erhalten. Waldverluste sind lediglich
in begrenztem Umfang in Zusammenhang mit der 6ffentlichen Erschlieffjungsstrafle und dem
Sondergebiet zu erwarten.

7.10 Zusammenfassende quantitative Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen

Das Untersuchungsgebiet ist im Hinblick auf die zu erwartenden quantitativen Beeintrachti-
gungen der einzelnen Schutzglter verhaltnismaRig heterogen (Tab. 5). Wahrend die
Schutzgiter Mensch (Wohnen und Erholung), Wasser sowie Klima und Luftqualitat nur in
geringem Umfang betroffen werden, werden die Schutzgiter Boden, Tiere, Pflanzen und
Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachguter beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigun-
gen werden als hoch bewertet. Ebenfalls sind Besucher und Beschéftigte des HDV durch
Immissionen, u. a. durch Verkehrslarm von der BAB, betroffen.

BPR Beraten | Planen | Realisieren Projekt 1243



FOC Soltau: Begrindung mit Umweltbericht Seite 53

Tab. 5: Zusammenfassende Darstellung des Ausmalies der zu erwartenden Beeintrachtigungen der
Schutzguter im Untersuchungsgebiet (5: sehr hoch, 4: hoch: 3: mittel, 2: maRig, 1: gering, 0: keine).

Schutzgut AusmaR der Beeintrachtigung
Mensch (Wohnen und Erholung) 1
Mensch (Beschaftigte und Besucher) 4
Pflanzen 4
Tiere 4
Boden 4
Wasser (Grundwasser) 1
Klima / Luftqualitat 1
Landschaftsbild 4
Kultur- und sonstige Sachgiiter 4

8. VermeidungsmaBnahmen

Im Folgenden werden geeignete MaRnahmen zu Vermeidung dargestellt, mit denen die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens bereits im Vorfeld wirksam begrenzt werden kén-
nen.

Die bedeutendste Vermeidungsmalnahme stellt die Auswahl eines geeigneten Standorts
dar, an dem das Vorhaben mit einem Minimum an Beeintrachtigungen zu realisieren ist. Ein
in dieser Hinsicht sehr geeigneter Standort mit einer in keiner Weise herausragenden natur-
raumlichen Ausstattung wurde gefunden. Auf diese Weise werden Beeintrachtigungen in
qualitativ hochwertige Strukturen vollstdndig vermieden.

Daneben sollen im Zuge der Realisierung des geplanten Vorhabens die folgenden Mafl3nah-
men zur Vermeidung des Eingriffs zum Einsatz kommen:

e Erhebliche Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate und Schadstoffeintra-
ge in das Grundwasser werden durch das dezentrale Entwasserungskonzept vollstandig
vermieden.

o  Durch die Konzentration des Sondergebiets auf die Ackerflachen im Zentrum des Unter-
suchungsgebietes werden erhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Waldfla-
chen, ihrer Fauna und Flora weitgehend vermieden. Der Waldeingriff im Norden des
Sondergebietes kann nicht vermieden werden.

e Der denkmalgeschuitzte Grabhugel im stdlichen Randbereich des Vorhabens befindet
sich bereits auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Um unbeabsichtig-
ten Schaden vorzubeugen, wird er auf Anregung des Landesamtes fir Denkmalpflege
wahrend der Baumaflinahmen eingezaunt.

o Die Verkehrsflachen wurden sparsam und dem notwendigen Verkehrsaufkommen an-
gemessen geplant. Fur die Zufahrt wurde ein bestehender, teilweise asphaltierter Feld-
weg genutzt. Dem entsprechend wurden hier erhebliche Eingriffe in Natur und Land-
schaft und den Boden so weit wie mdglich vermieden.

9. MinderungsmalRnahmen

Nach einer sensiblen Standortauswahl, die die bedeutendste Vermeidungsmaflnahme re-
prasentiert, stellt eine sinnvolle GroRenbeschrankung des Vorhabens die bedeutendste Mi-
nimierungsmafnahme dar.
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Die offentliche Verkehrsflache berticksichtigt die Ergebnisse der verkehrstechnischen Unter-
suchung und entspricht dem Bedarf, der nicht weiter vermindert werden kann. Die Grél3e des
Baugebiets orientiert sich an dem Flachenbedarf der zuldssigen Vorhaben und der damit
verbundenen Stellplatze. Zwischen den einzelnen Stellplatzreihen sind grofRziigig dimensio-
nierte bepflanzte Grinstreifen erforderlich, um das auf den versiegelten Flachen anfallende
Regenwasser zur Versickerung bringen zu kénnen.

Daneben sollen die folgenden Malinahmen zur Minimierung des Eingriffs zum Einsatz kom-
men:

e Humoser Oberboden und mineralischer Unterboden werden gesondert abgeschoben
und getrennt voneinander gelagert. Der Oberboden wird wiederverwertet.

o FUr die ErschlieBungsstralle wird ein bereits bestehender asphaltierter Weg genutzt, der
ausgebaut wird. Damit kann der Eingriff in den angrenzenden Wald minimiert werden.

o Wahrend der Bauphase ist beim Betanken der Baufahrzeuge ein Eintrag von Kraft- und
Schmierstoffen in das Erdreich zu vermeiden. Die Gerate und Maschinen sollen mit bio-
logisch abbaubaren Olen betrieben werden. Das Tanken ist ausschlieBlich von geschul-
tem Personal vorzunehmen. Es ist nach Mdglichkeit auf festen Tankplatzen durchzufih-
ren. FUr Bagger und andere Kettenfahrzeuge, die auf der Baustelle betankt werden
mussen, ist besondere Vorsicht erforderlich. In den Tankwagen sind Bindemittel fur Un-
fallsituationen mitzufuhren.

e Bei BaumaRnahmen im Bereich von Gehdlzen soll mit den Baumen so schonend wie
moglich umgegangen werden (DIN 18930 und RAS-LP 4 (Deutsches Institut fir Nor-
mung 1973; Forschungsgesellschaft fur Strassen- und Verkehrswesen 1999)). Insbe-
sondere soll im Bereich der Waldrander kein Erdaushub gelagert und keine Maschinen
und Gerate abgestellt werden.

o Gemal § 37 NNatG (,Allgemeiner Biotopschutz®) werden zu entfernende Gehdlze au-
Rerhalb der Vegetationsperiode in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar
gerodet.

e |n Bereichen mit sensibler Avifauna sollen die Baumafnahmen auflerhalb der Kern-
Brutzeit (April bis Juli) stattfinden.

e Die Hbéhen baulicher Anlagen einschlieBlich der Pylone werden beschrankt. AulRerdem
werden Obergrenzen fiur die an den Pylonen zuldassigen Werbeflachen bestimmt. Die
Gebaude sollten durch landschaftsgerechte Gestaltung sowie die Auswahl landschafts-
gerechter Materialien in die Landschaft eingebunden werden.

e Versickerungsmulden werden naturnah gestaltet.

e Um die Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insekten zu reduzieren, werden Leuchtmit-
tel eingesetzt, die fur Insekten weniger attraktiv sind.

e Im Hinblick auf eventuell im Gebiet anzutreffende Bodenfunde stellt der Landkreis Sol-
tau-Fallingbostel die Genehmigung der Erdarbeiten unter der Auflage in Aussicht, dass
das Abnehmen des Mutterbodens vor dem Ausheben von Baugruben gesondert und im
Beisein eines Mitarbeiters der Denkmalpflege oder deren Beauftragten geschieht und
ggf. ausreichend Gelegenheit zu einer Notgrabung gewahrt wird.
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e  Zur Verminderung erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ist im Plange-
biet selbst baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarm, ausgehend von der
BAB 7 erforderlich.

o Sensible Freiflachennutzungen (AufRengastronomie, Kinderspielplatze) sollen so plat-
ziert werden, dass dort tagsiber der Orientierungswert fir Sonstiges Sondergebiet ein-
gehalten wird.

e  Zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ist bezogen auf
schutzwirdige Nutzungen aufierhalb des Plangebietes eine Begrenzung des innerhalb
des Plangebietes selbst zuldssigen Larms erforderlich.

10. Nullvariante

Die Nullvariante impliziert einen vollstdndigen Verzicht auf das geplante Vorhaben. Das be-
deutet zunachst einen Wegfall aller zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter und
den Erhalt des gegenwartigen Zustands.

11. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Ziel dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebiets fiir ein HDV und ergan-
zende Nutzungen. Hierzu wie auch zum Anschluss der offentlichen Verkehrsflache an die
K 10 drangt sich keine anderweitige Planungsmadglichkeit auf. Die geplanten zulassigen Nut-
zungen erfordern die Festsetzung eines Sondergebietes gem. § 11 BauNVO.

12. KompensationsmaBnahmen

12.1 AusgleichsmaBnahmen

Der mit den Festsetzungen verbundene zuladssige Eingriff in den Boden, den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild soll zunachst durch AusgleichsmalRhahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeglichen werden.

In Betracht kommen die Anpflanzung von Gehdlzen und die Begrinung von Mulden. Diese
MafRnahmen dienen einerseits der landschaftsgerechten Gestaltung der Stellplatzflachen,
andererseits dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung des Bodens und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen.

Die anlagebedingte Entfernung von Waldflachen im Randbereich der festgesetzten offentli-
chen Verkehrsflache und am Nordrand des Sondergebiets wird durch die flachengleiche
Erstaufforstung hochwertigen Mischwaldes auf Acker am westlichen Rand des SO-Gebietes
in der Flache fir Wald innerhalb und auflerhalb des Brandschutzstreifens Il ausgeglichen.
Das Niedersachsische Forstamt Sellhorn wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass fir
Anpflanzungen im Wald nach dem Forstvermehrungsgutgesetz nur Pflanzen aus zertifizier-
tem Saatgut verwendet werden durfen. Die Anpflanzung von Strallenbdumen ist nicht zu
empfehlen, da die Verkehrsflache an Wald grenzt.

Durch diese Malinahmen allein ist es jedoch nicht mdglich, die durch die zuldssigen Eingriffe
zu erwartenden Beeintrachtigungen in vollem Umfang auszugleichen. Es werden daher wei-
tere MalRnahmen an anderer Stelle auRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
erforderlich.
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12.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 142.626 m? auf. Durch
ihn werden bisher nicht befestigte Biotope unterschiedlicher Wertstufen betroffen.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleitplanung® (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG
2006).

Dabei wird im ersten Schritt die durch den Bebauungsplan betroffene Flache mit der Wert-
stufe dieser Flache multipliziert. Auf diese Weise wird der Wert des Bestandes ermittelt (Ta-
belle A: Bestandsubersicht).

Im nachsten Schritt wird der durch die Festsetzungen in der Regel reduzierte Wert der be-
troffenen Flachen ermittelt (Tabelle B: Gegentiberstellungstabelle). Die Differenz aus Wert
der Flache vor dem Eingriff und dem Wert der Flache nach dem Eingriff ergibt den durch
weitere Kompensationsmalinahmen auszugleichenden Wertverlust infolge der Festsetzun-
gen des Bebauungspans. Dabei ist die GrofRe der erforderlichen Kompensationsflache ab-
hangig von der Wertsteigerung, die eine Flache durch eine durchzufiihrende Kompensati-
onsmafinahme erfahren soll.

Der im Bereich des neu einzurichtenden Brandschutzstreifens vorhandene Wald wurde im
Rahmen der Bilanzierung zunachst in seinem Bestand berucksichtigt, der im nachsten
Schritt durch seine Festsetzung als Brandschutzstreifen keine Veranderung in seiner Eigen-
schaft als Wald erfahrt.

Um potenzielle Beeintrachtigungen zu vermeiden und/oder zu vermindern bzw. auszuglei-
chen, werden entsprechende Mallnahmen dargestellt und quantifiziert (Spalte ,Maflnah-
men*). Die Mallhahmen sollen geeignet sein, alle zu erwartenden Beeintrachtigungen voll-
standig zu vermeiden, zu vermindern und ggf. zu kompensieren, so dass kein diesbezligli-
ches Defizit verbleibt (Tabelle C: Rechnerische Bilanz).

Dabei ist zu beachten, dass eine Wirkung verschiedene Schutzgiter betreffen kann (z. B.
Lversiegelung“). Ebenso kann eine Kompensationsmalinahme (z.B. die Neupflanzung von
Geholzen) die Beeintrachtigungen verschiedener Schutzgiter (Biotope, Klima/Luft, Land-
schaftsbild) ausgleichen.

An dieser Stelle erfolgt eine Kurzfassung (Tab. 6), die einerseits den Bestand in Hinblick auf
das Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften® in kompakter Form aufzeigt (Tab. 6a),
andererseits die MalRnahmen darstellt, die erfolgen, diese Beeintrachtigungen am Ort des
Eingriffs auszugleichen (Tab. 6b).

Um die AusgleichsmalBnahmen flachenhaft zuweisen zu kénnen, werden Bestand und Pla-
nung flr die einzelnen Festsetzungen separat dargestellt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Flachen in einer Gréfle von
142.626 m? betroffen. Diese Flachen weisen einen Wert von 188.005 Wertpunkten auf.

Durch landschaftspflegerische Malktnahmen sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Flachenaquivalente geschaffen werden, die dem Wert des Bestandes in voller Hohe ent-
sprechen, so dass durch die Gesamtheit aller Mallnahmen eine wert- und flachengleiche
Wiederherstellung der erheblich und/oder nachhaltig beeintrachtigten Biotope erzielt wird
und kein diesbeziigliches Defizit verbleibt (Tab. 6b).
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Tab. 6a: Darstellung des Uberplanten Bestandes in Form von Flachenaquivalenten.

Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaften”| Wert- |Flachen- [Flachenaquivalent
Bestand stufe |groBRe, m?| (Wert x Flache)
Verkehrsflache
Waldrander magerer, sandiger Standorte (WR) 5 690 3.450
Sonstigem Kiefernforst (WZK) 2 1.219 2.438
Halbruderale Gras- und Staudenfluren / Ruderal- 3 1.486 4.458
fluren (UHM / UHT / URT)
Versiegelte Verkehrsflachen (OVS) 0 3.181 0
Summe auszugleichender Flachenaquivalente - 6.576 10.346
Sondergebiet
Waldrander magerer, sandiger Standorte (WR) 5 385 1.925
Degenerierte Magerrasen (RA) 4 450 1.800
Halbruderale Gras- und Staudenfluren / Rude- 3 3.886 11.658
ralfluren (UHM / UHT / URT)
Sandweg (DWS) 2 2.900 5.800
Sand-Ackerflachen (AS) 1 111.035 111.035
Summe auszugleichender Flachenaquivalente - 118.656 132.218
Flache fiir Wald
Waldrander magerer, sandiger Standorte (WR) 5 2.872 14.360
Kiefernwald armer, trockener Sandbéden (WKT) 5 1.000 5.000
Sonstiger Kiefernforst (WZK) 2 7.281 14.562
Sonstiger Douglasienforst (WZD) 2 4.350 8.700
Halbruderale Gras- und Staudenfluren / Rude- 3 464 1.392
ralfluren (UHM / UHT / URT)
Sand-Ackerflachen (AS) 1 1.427 1.427
Summe auszugleichender Flachenaquivalente - 17.394 45.441
GESAMTES PLANGEBIET - 142.626 188.005

Es sind acht verschiedene MalRnahmen innerhalb des Plangebiets vorgesehen (Tab. 6b):

Im Bereich der Verkehrsflache werden Mulden und Bankette mit Landschaftsrasen begrint
(M1). Die Malnahme M7 (Anlage von Laubforst aus einheimischen Arten im Brandschutz-
streifen) wird als Ausgleich dem zu erwartenden Waldeingriff im Bereich der Verkehrsflache
zugeordnet. Durch diese Zuordnung wird das Ausgleichsdefizit im Bereich der Verkehrsfla-
che auf 5.003 Wertpunkte reduziert (2.217 WP + 3.126 WP - 10.346 WP = -5.003 WP).

Im Bereich des Sondergebiets werden die Stellplatze mit Gehdlzen bepflanzt (M2 und M3),
die Versickerungsmulden werden mit Landschaftsrasen eingegrint (M4) und die bei einem
Versiegelungsgrad von hdchstens 80% unversiegelt bleibenden Flachen werden mit Stauden
und Bodendeckern bepflanzt (M5). Die Mallnahme M8 (Anlage von Laubforst aus einheimi-
schen Arten auRerhalb des Brandschutzstreifens) wird als Ausgleich dem zu erwartenden
Waldeingriff im Bereich des Sondergebiets zugeordnet. Durch diese Zuordnung wird das
Ausgleichsdefizit im Bereich der Sondergebiets auf 99.947 Wertpunkte reduziert (6.000 WP
+1.600 WP + 11.000 WP +12.131 WP + 1.540 WP - 132.218 WP = -99.947 WP)

Innerhalb der Flache fur Wald wird ein Brandschutzstreifen (Typ Il) eingerichtet (M6), inner-
halb dessen Nadelforst zu einem Laubforst aus einheimischen Arten umgewandelt wird.
Durch diese Mallnahme wird der Flachenwert um 2.490 Wertpunkte erhdht (47.931 WP -
45.441 WP = 2.490 WP).
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Der Forderung des Niedersachsischen Gesetzes uber den Wald und die Landschaftsord-
nung nach einer Erstaufforstung in der GrofRe der dauerhaften Beeintrachtigungen von Forst-
flachen (im Bereich der Verkehrsflache und des Sondergebiets) wird durch eine entspre-
chend dimensionierte Erstaufforstung im Bereich des Brandschutzstreifens (1.042 m? fur
Beeintrachtigungen innerhalb der Verkehrsflache) sowie angrenzend an den Brandschutz-
streifen (385 m? fir Beeintrachtigungen innerhalb des Sondergebiets) nachgekommen.

Die Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich auf der Eingriffsflache (Tab. 6a und 6b)
macht deutlich, dass die MalRnahmen im Bereich des Bebauungsplans und in seinem Rand-
bereich den Eingriff bereits teilweise ausgleichen. Es verbleibt noch ein Defizit in Héhe von
102.460 Wertpunkten.

Tab. 6b: Darstellung der zur Kompensation des Eingriffs durchgefuhrten landschaftspflegerischen
MaRBnahmen in Form von Flachendquivalenten.

MaBnahmen Wert- | Flachen- |Flachenaquivalent
stufe |groBe, m?| (Wert x Flache)

IM PLANGEBIET

Verkehrsflache

M1: Begrunung von Mulden, Bankett und Bo- 1 2.217 2.217
schungen mit Landschaftsrasen (GR)

Summe ausgeglichener Flachendquivalente - 2.217 2.217
Sondergebiet

M2: Begrunung der Stellplatze mit Gehdlzen (300 2 3.000 6.000
Einzelbdume, pro Baum 10 m% HB)

M3: Begrunung der Stellplatze im Bereich der 1 1.200 1.200

Baumscheiben mit Landschaftsrasen (300 Ein-
zelbdume a 4 m?, GRE)

M4: Begrunung der Versickerungsmulden im Be- 1 11.000 11.000
reich der Stellplatze (Landschaftsrasen, GRE)

M5: Begriinung der unversiegelten Restflachen 1 12.531 12.531
mit Bodendeckern (ER)

Summe ausgeglichener Flachenaquivalente - 27.731 30.731
Flache fiir Wald

M6: Anlage des Brandschutzstreifens Il (Laubforst 3 15.977 47.931
aus einheimischen Arten (WXH))

M7: Anlage von Laubforst aus einheimischen Ar- 3 1.042 3.126
ten (innerhalb des Brandschutzstreifens (WXH)

M8: Anlage von Laubforst aus einheimischen Ar- 4 385 1.540
ten (auBerhalb des Brandschutzstreifens (WXH)

Summe ausgeglichener Flachenaquivalente - 17.404 52.597
DURCH DIE MABNAHMEN IM PLANGEBIET

GESCHAFFENE FLACHENAQUIVALENTE 85.545
Zwischenbilanz (Flachenwert Bestand — Fla-

chenwert MaRRnahmen im Plangebiet) -102.460
AUSSERHALB DES PLANGEBIETS

E1: Naturnahe Umgestaltung einer Forstparzelle 87.000 99.859
im Flachenpool Leitzingen

E2: Ersatzaufforstung einer Flache in Ahlften 867 2.601
BILANZ 0
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Fir den vollstdndigen Ausgleich sind MaRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans erforderlich. Folgende Mallhahmen kommen zum Ausgleich in Betracht:

e Waldunterbaumalinahmen,
¢ Anlage und Aufwertung von Waldrandern,
e naturnahe Umgestaltung von Waldflachen.

Eine Kombination dieser Malinahmen wird im Bereich des Kompensationsflachenpools Leit-
zingen durchgeflhrt. Fir die aufgrund der Anderung der Festsetzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zusatzlich in Anspruch genommenen 867 m? Waldflache wird eine Ersatzauffors-
tung (Malnahme E2) auf einer Flache in der Gemarkung Ahlften durchgefuhrt. Dabei wird
eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (Wertstufe 1) in einen naturschutzge-
rechten Laubmischwald (Wertstufe 4) umgewandelt. Die Flache steht fir eine derartige Mal3-
nahme zur Verfigung.

Durch die Malinahmen wird das Ausgleichsdefizit in vollem Umfang ausgeglichen.

Die auRerhalb des Bebauungsplans vorgesehenen Ma3nahmen sind mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde Landkreis Soltau-Fallingbostel abgestimmt und werden im ,MaRnahmenkon-
zept Leitzingen® genauer dargestellt.

Die Durchfiihrung der aufierhalb des Bebauungsplans notwendigen Ausgleichsmalinahmen
wird durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

13. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen nach
Durchfiihrung des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die Uberwachung in Hinblick auf die Einhal-
tung der Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Grundlage des Bauordnungsrechts.

AuBerdem erfolgt eine Uberwachung der auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans erforderlichen AusgleichsmalRnahme.

e Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Gemeinde ist verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die mit der Durchfih-
rung dieser Planung verbunden sind, auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu
Uberwachen. Sie soll in der Lage sein, frihzeitig geeignete MalRhahmen zur Abhilfe zu er-
greifen.

e Zum Immissionsschutz (Verkehrslarm und Gewerbelarm) liegt die Uberwachung bei den
hierfur zustandigen Behdrden und Stellen.

e Die Verkehrsentwicklung in der Umgebung des Plangebiets wird, soweit sie in einem
unmittelbaren Zusammenhang mit dem HDV selbst steht, in noch festzulegenden Ab-
sténden ermittelt und bewertet.

o Die geplanten MalRnahmen zur Regenwasserableitung und -versickerung sowie die
Wasserqualitédt und die vorgeschriebenen UnterhaltungsmafRnahmen, die sich im Rah-
men der wasserrechtlichen Erlaubnis ergeben, werden vom Eigenbetrieb Stadtentwas-
serung der Stadt Soltau Uberwacht.

e Die Uberwachung der Grundwasserstande der Peilbrunnen, die 2 x jahrlich abgelesen
werden sollen, wird von der Stadt durchgefuhrt.
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e Die Uberwachung der griinordnerische MaRnahmen im Plangebiet unterliegt der Bau-
aufsicht.

o Die Stadt ist verantwortlich flir die Durchfiihrung der AusgleichsmalRihahmen, die durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Die Erfolgskontrolle wird durch die Stadt wie
bereits Ublich und in Abstimmung mit den zustandigen Stellen erfolgen.

14.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Soltau plant in der Gemarkung Harber die Aufstellung eines Bebauungsplans. Das
Gebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan seit dessen 44. Anderung als Sonderbauflache
Hersteller-Direktverkaufszentrum dargestellit.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt von Bundesautobahn und der Bahnstrecke Lang-
wedel-Soltau-Uelzen im Osten und Westen, der Kreisstralle 10 im Norden und einem Wald-
stick im Sudden. Die Anfahrt Uber die Bundesautobahn 7 erfolgt Uber die BAB-
Anschlussstelle Soltau-Ost, einen kurzen Abschnitt der Bundesstralle 71, die innerértliche
Verbindungsstrae und die Kreisstral’e 10. Die dulRere verkehrliche Erschlielung ist somit
gesichert. Die Baumaflnahmen beschranken sich auf die Flache des Bebauungsplans.

Im Rahmen des Umweltberichts wurde in einem ersten Schritt der Bestand, differenziert
nach den einzelnen Schutzgutern ,Mensch®, ,Tiere®, ,Pflanzen®, ,Boden®, ,Wasser®, ,Klima /
Luftqualitat®, ,Landschaftsbild®, ,Kultur- und sonstige Sachgiter* dargestellt. Die Bewertung
des Gebiets ergab in der Regel eine ,mittlere Bedeutung® flir den Naturhaushalt.

Die bedeutendste Vorbelastung des Gebietes besteht in der unmittelbar angrenzenden Au-
tobahn mit ihren Schall- und stofflichen Emissionen. Im Hinblick auf das Schutzgut ,Mensch®
ist baulicher Schallschutz und der Schutz sensibler Freiflachennutzungen erforderlich.

In einem zweiten Schritt wurden die zuldssigen Nutzungen zunachst grundsatzlich in Hinblick
auf bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen charakterisiert. Die bedeutendste Wirkung
besteht in der anlagebedingten Uberplanung von etwa 12,52 ha Grundflache. Betriebsbe-
dingt ist durch den Besucher- und Zulieferverkehr mit Verkehrsemissionen zu rechnen.

AnschlieRend wurden die zu erwartenden Wirkungen schutzgutbezogen dargestellt. Sie be-
stehen in einem Verlust der Ackerflachen als Lebensraum von Pflanzen und Tieren (Heu-
schrecken). Ferner kommt es zu Stérungen der Fauna der angrenzenden Waldflachen (Vo6-
gel). Durch die Uberplanung und Versiegelung bisher unversiegelten Bodens entstehen er-
hebliche Beeintrachtigungen dieses Schutzguts. Durch die dezentrale Versickerung des an-
fallenden Oberflachenwassers werden Wirkungen auf dieses Schutzgut weitgehend vermie-
den. Durch die Versiegelung des Bodens geht auch deren Funktion als Kaltluftentstehungs-
gebiete verloren. Durch Eingriffe in Gehdlze geht deren immissionsmindernde Funktion ver-
loren. Durch die Gebdude und Pylone kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes. Der Grabhigel wird durch das Vorhaben nicht betroffen. Im Plangebiet
selbst sind Bodenfunde nicht auszuschlieRen. Darauf ist bei der Baudurchfuhrung zu achten.
Die bisherigen Nutzungen der Ackerflachen missen aufgegeben werden, die forstwirtschaft-
liche Nutzung der angrenzenden Forstflachen ist unvermindert maoglich.

Durch eine Reihe von MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung kann das Ausmaf
der zu erwartenden Beeintrachtigungen wirkungsvoll reduziert werden. Die bedeutendste
VermeidungsmalRnahme besteht in der sinnvollen Wahl eines geeigneten Grundstiicks,
durch das Beeintrachtigungen anderer, aus Naturschutzsicht wertvollerer Flachen vollkom-
men vermieden werden. Bei den Minimierungsmafnahmen kommt der Auswahl der geeigne-
ten Flachengréfie eine grolie Bedeutung zu. Daneben werden durch SchutzmalRnahmen fir
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angrenzende Gehdlze, ein sensibles Bodenmanagement und ein dezentrales Versicke-
rungskonzept Beeintrachtigungen der betroffenen Schutzguter wirkungsvoll vermindert.

Durch eine Reihe von Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
es moglich, einen Teil der zu erwartenden Beeintrachtigungen zu kompensieren. Bei diesen
Maflnahmen handelt es sich um die Gestaltung von Waldrandern, die Bepflanzung der Stell-
platze mit Gehdlzen und die Eingrinung der Versickerungsmulden im Bereich der Stellplat-
ze. Diese Mallnahmen reichen jedoch nicht aus, die zu erwartenden Beeintrachtigungen in
vollem Umfang vor Ort auszugleichen.

Aus diesem Grund wird es notwendig, weitere KompensationsmaRhahmen auflerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchzuflihren. Folgende Malkhahmen kommen in
Betracht:

e Waldunterbaumalinahmen,
¢ Anlage und Aufwertung von Waldrandern,
e Naturnahe Umgestaltung von Waldflachen

Die Mallnahmen werden im Flachenpool Leitzingen durchgefiihrt und im ,Malknahmenkon-
zept Leitzingen® genauer dargestellt. Ferner wird in der Gemarkung Ahlften eine Ersatzauf-
forstung durchgeftihrt. Die Durchfihrung der auf3erhalb des Bebauungsplans notwendigen
Ausgleichsmalinahmen ist durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Rahmen einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage des Modells des Nieder-
sachsischen Stadtetags (2006) wurden die zu erwartenden Beeintrachtigungen im Bereich
der Eingriffsflache bilanziert und das an anderer Stelle zu kompensierende Defizit quantifi-
Ziert.
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stoffe fur das Gebiet des Bebauungsplans 14, Harber, der Stadt Soltau und Einzelpunk-
te im Umfeld des Planes, April 2010

BONK - MAIRE - HOPPMANN GBR, Garbsen, Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
.Harber Nr. 14 Factory Outlet Center* der Stadt Soltau, Juni 2008

BPR BERATEN PLANEN REALISIEREN, Hannover,
FOC Soltau Kompensationsflachen ,Leitzingen* — Malnahmenkonzept, April 2010
Factory-Outlet-Center Soltau — Versickerungs- und Léschwasserkonzept, Juli 2007
BURO DIPL.-ING. U. HINZ - ZUKUNFTSORIENTIERTE VERKEHRSPLANUNGEN, Langenhagen,
Verkehrsgutachten FOC Soltau, Juni 2008

Erganzende Stellungnahme zu Anmerkungen von Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange zum Verkehrsgutachten, Januar 2010

Erganzende Stellungnahme zu Anmerkungen aus dem Verfahren zur beschrankten er-
neuten Beteiligung, Juli 2010

DR. LADEMANN & PARTNER — GESELLSCHAFT FUR UNTERNEHMENS- UND KOMMUNALBERATUNG
MBH, Hamburg

Die Stadt Soltau als Standort fir ein Factory Outlet Center, erweiterte Fassung Juli 2008

Die Stadt Soltau als Standort fiir ein Factory Outlet Center, Fassung Januar 2008
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Die Stadt Soltau als Standort fiir ein Factory Outlet Center — Ergdnzende Untersuchung
der ,sonstigen Waren* im kinftigen FOC Soltau, August 2009

Erganzende Stellungnahme zu Anmerkungen von Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange zum Einzelhandelsgutachten, Februar 2010

IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG GMBH, Kdln

Das Hersteller-Direktverkaufszentrum Soltau als integrierender Baustein einer landes-
bedeutsamen Tourismuskonzeption fir die Lineburger Heide, Juni 2008

Erganzende Stellungnahme zu Anmerkungen von Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange zum Tourismusgutachten, Juni 2009

Erganzende Stellungnahme zur zulassigen Flache fur Gastronomie, Januar 2010
Erganzende Stellungnahme zu Gastronomieumsatzen, Juni 2010

NIEDERSACHSISCHES MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT, VERBRAUCHERSCHUTZ
UND LANDESPLANUNG, Hannover, Landesplanerische Feststellung ,Raumordnungsverfah-
ren (ROV) mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprifung (UVS) fur das geplante Herstel-
ler-Direktverkaufszentrum (HDV) in Soltau® vom 02.02.2009

RAUMORDNERISCHER VERTRAG zwischen dem Land Niedersachsen, dem Landkreis Soltau-
Fallingbostel, der Stadt Soltau und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH vom 28.05.2009

STADTEBAULICHER VERTRAG zwischen der Stadt Soltau und der F.O.C. Objekt Soltau GmbH
vom 20.10.2009 mit Nachtrag vom 30.04./06.05.2010

STADTEBAULICHER VERTRAG zur Sicherung der aul3erhalb des Plangebietes erforderlichen Aus-
gleichsmaflinahmen zwischen dem Landkreis Soltau-Fallingbostel, der stadtischen Ansied-
lungs- und Wohnungsbaugesellschaft und der Stadt Soltau vom 23.04.2008 mit Nachtrag
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Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans Harber Nr. 14 JFactory-Outlet-Center Soltau® wurde aus-
gearbeitet von

Hannover, Juli 2010
- BPR Beraten | Planen | Realisieren
. Dipl.-Ing. Bernd F. Kiinne & Partner
Beratende Ingenieure

" Bemeroder Stralle 67

D - 30559 Hannb\gz /
@@j o/l

Biro fiir Stadt- und Regionalplanung
Dipl.-Ing. -TU) Edgar Englert-Piorkowsky

Ceao ot P

Postfach 620127
30615 Hannover

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung'am 05.8.10 nach Priifung der Stellungnahmen
den Entwurf des Bebauungspl'ans Harber Nr. 14 Factory-Outlet-Center Soltau” nebst Be-
grandung beschlossen.

Soltau, den 05.08. 2010

Bifgerpieister
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Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,,Factory-
Outlet-Center Soltau“ der Stadt Soltau

GemalR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument eine
.Zusammenfassende Erklarung beizufigen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelan-
ge und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahit wurde®.

Der Bebauungsplan Harber Nr. 14 ,Factory-Outlet-Center Soltau stitzt sich auf den Um-
weltbericht, der Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist, Fachgutachten, das
Landes-Raumordungsprogramm (LROP) sowie die Ergebnisse des 2008 / 2009 durchge-
fuhrten Raumordnungsverfahrens mit integrierter Umweltpriifung, das mit der fur den
Standort Soltau positiven landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 abschloss.

Die Ergebnisse der 44. Anderung des Flachennutzungsplans, die am 07.05.2010 rechts-
wirksam wurde, und der dazugehérige Umweltbericht wurden ebenfalls beriicksichtigt.

Ferner hat der Rat der Stadt Soltau die zu diesem Bebauungsplan vorliegenden Stellung-
nahmen, die in der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen sind, gepriift
und in der Abwagung berticksichtigt. Das Beteiligungsverfahren gliederte sich dabei in
vier Schritte: Im Mai 2007 fand die fruhzeitige Beteiligung statt, im Februar / Marz 2008
die (erste) Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung. Nach Abschiuss des Raumord-
nungsverfahrens und verschiedenen Anderungen des Planentwurfs fand im Oktober / No-
vember 2009 eine erneute (zweite) umfassende Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
statt. In deren Ergebnis wurde der Planentwurf nochmals in einzelnen Punkten modifiziert.
Hierzu wurde im Mai 2010 eine beschréankte erneute (dritte) Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung durchgefiihrt.

Mit der Schaffung von Planungsrecht fir ein Hersteller-Direktverkaufszentrum (HDV) nutzt
die Stadt Soltau ihre Lage im Mittelpunkt eines groen Einzugsgebiets mit ausgezeichne-
ter verkehrlicher Anbindung. Soltau liegt im Herzen der Tourismusregion Lineburger Hei-
de sowie im Stadtedreieck Hamburg-Hannover-Bremen; das Plangebiet liegt unmittelbar
an der Bundesautobahn 7. HDV haben typischerweise einen groRen Einzugsbereich.
Dementsprechend betraf ein Grofteil der Stellungnahmen aus der Behérdenbeteiligung
die marktwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Planung auf Stadte und
Gemeinden im Einzugsbereich. Die Stellungnahmen befassten sich ferner mit Themen
wie Tourismus, Verkehr und Umweltbelangen.

Zahlreiche Stellungnahmen aus der friihzeitigen und ersten Behdrdenbeteiligung betrafen
die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit des HDV. Viele dieser Stellungnahmen haben
sich mit der LROP-Novelle im Januar 2008 und der Durchfihrung des Raumordnungsver-
fahrens 2008/2009 erledigt. Weitere Stellungnahmen betrafen konkrete Auswirkungen auf
Stadte und Gemeinden. Zur Ermittlung der stadtebaulichen und marktwirtschaftlichen
Auswirkungen des HDV hat die Stadt Soltau ein Marktgutachten eingeholt. Dieses unter-
sucht die Auswirkungen, die die konkret zugelassene Sortimentsstruktur bei einer Worst-
Case-Betrachtung auf benachbarte Stadte und Gemeinden sowie die Standortkommune
Soltau haben wird. Es gelangt zu dem Ergebnis, dass erhebliche, stddtebaulich relevante
Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Dies entspricht dem Ergebnis des Raumordnungs-
verfahrens. In der landesplanerischen Feststellung vom 02.02.2009 bestitigt die Oberste
Raumordnungsbehérde, dass die Planung der Stadt Soltau bei Beachtung bestimmter
Mafigaben raumvertraglich ist.

Die Stadt Soltau hat die Ergebnisse des Marktgutachtens und des Raumordnungsverfah-
rens sowie die in der Behordenbeteiligung vorgetragenen Anregungen in ihrer Planung
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berlcksichtigt, indem sie Flachenbeschrankungen in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen hat. So ist die Verkaufsfliche des HDV auf insgesamt
9.900 m2 beschrankt: weitere Beschrankungen gelten fur die maximal zulassige Verkaufs-
flache fur die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Wohnaccessoires,
Glas / Porzellan / Keramik und Heimtextilien. Im Ergebnis des Raumordnungs- und Betei-
ligungsverfahrens hat die Stadt Soltau die zulassige Verkaufsflache fur Randsortimente
auf max. 500 m? beschrankt und das Angebot von Randsortimenten besonderen Anforde-
rungen unterworfen. Ferner hat sie Bedenken aus der Behérdenbeteiligung aufgegriffen
und verlangt in den textlichen Festsetzungen, dass samtliche Waren, die im HDV angebo-
ten werden, Markenartikel sein mussen und bestimmte, genau definierte HDV-typische
Eigenschaften aufweisen mussen. Diese Anforderungen sind nicht nur in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans formuliert, sondern auch in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen Stadt und Investor festgeschrieben. Dariiber hinaus hat sich der Inves-
tor in einem raumordnerischen Vertrag gegenliber dem Land Niedersachsen, dem Land-
kreis Soltau-Fallingbostel und der Stadt Soltau verpflichtet, die Ergebnisse des Raumord-
nungsverfahrens einzuhalten. Damit ist die Errichtung eines konzeptgetreuen HDV sowie
eine effektive Kontrolle der festgesetzten Anforderungen gewahrleistet.

Einige Stellungnahmen aus der Behbrdenbeteiligung betrafen die Wechselwirkungen zwi-
schen dem geplanten HDV und dem Tourismus in der Urlaubsregion Lineburger Heide.
Die Férderung des Tourismus ist auch eine landesplanerische Vorgabe des LROP. Zur
Untersuchung der touristischen Effekte und Potentiale der Ansiedlung des HDV in Soltau
hat die Stadt Soltau ein entsprechendes Gutachten eingeholt. Dieses belegt die besonde-
re Eignung des Plangebiets, insbesondere aufgrund der sehr guten Erreichbarkeit touristi-
scher Attraktionen (Heide-Park Soltau, Soltau-Therme und weitere Attraktionen der Liine-
burger Heide) und enthalt konkrete Vorschlage zur Optimierung der touristischen Poten-
tiale. Die Vorschlage kénnen mit Instrumenten der Bauleitplanung nur teilweise umgesetzt
werden. Dabei ist der Stadt Soltau besonders wichtig, dass das HDV als Prasentations-
plattform fir touristische Anbieter aus der naheren und weiteren Umgebung genutzt wer-
den kann. Daher hat sie in den textlichen Festsetzung ausdriicklich geregelt, dass Fla-
chen und Einrichtungen fir Tourismus und Prasentationen von Attraktionen der Lunebur-
ger Heide im Plangebiet zuldssig sind. Ferner werden gastronomische Einrichtungen zu-
gelassen, die dem HDV dienen.

Einige Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung und eine Anregung aus der Offent-
lichkeit betrafen auRerdem Verkehrs und Umweltbelange. Umweltbezogene Stellungnah-
men wurden fur die Festlegung des Untersuchungsrahmens ausgewertet und in nachfol-
genden Schritten des Beteiligungsverfahrens jeweils mit den Planunterlagen &ffentlich
ausgelegt.

Zur Ermittlung und Priifung der Auswirkungen auf die Umweltbelange im Umweltbericht
hat die Stadt Soltau Fachgutachten zu den Themenbereichen Boden, Verkehr, Schutz vor
Verkehrslarm und Gewerbelarm und eine Immissionsprognose fiir Luftinhaltsstoffe einge-
holt. AuBerdem wurde ein Gutachten zu artenschutzrechtlichen Fragen (u.a. zu Fleder-
mausvorkommen) eingeholt.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima /
Luft, Landschaftsbild sowie Kultur und sonstige Sachgiter wurden daraufhin im Einzelnen
ermittelt und bewertet. ‘

Einige Stellungnahmen aus der Behordenbeteiligung filhrten zu Anpassungen der textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans, etwa der Pflanzlisten. Da das Plangebiet an
drei Seiten von Wald umgeben ist, hat die Stadt Soltau dieser Nachbarschaft sowohl unter
den Gesichtspunkten des Brandschutzes als auch des Windwurfes besondere Beachtung
geschenkt. Auf der Grundlage eines mit dem Landkreis Soltau-Fallingbostel abgestimm-
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ten Konzepts hat sie hierzu differenzierte Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Beeintrachtigungen dieser Schutzgiiter wurden soweit maglich vermieden und gemindert.

Einige Auswirkungen der Planung kénnen nicht volistdndig vermieden werden. Dies gilt
insbesondere fur die Larmzunahme durch den Zu- und Abfahrtsverkehr des HDV. Da aber
weder stadtebauliche Missstande noch Gesundheitsgefahren zu erwarten sind, sondern
es um singuldre Betroffenheiten geht, hat sich die Stadt Soltau im Ergebnis ihrer Abwa-
gung entschlossen, diese Auswirkungen hinzunehmen. Es verbleiben auflerdem erhebli-
che Eingriffe in Natur und Landschaft.

Diese nach dem Modell des Stadtetags ermittelten verbliebenden erheblichen Eingriffe
werden zunéchst im Plangebiet selbst ausgeglichen. Der dariiber hinaus notwenige Aus-
gleichsbedarf wird auRerhalb des Plangebietes nachgewiesen. Fir diese Ausgleichsmaf-
nahme wurde ein Fachgutachten eingeholt, das den derzeitigen Zustand von Natur und
Landschaft dort ermittelt und geeignete AusgleichsmaRnahmen nach Art und Umfang
vorschlégt. Diese auRRerhalb des Bebauungsplans gelegenen Ausgleichsmafinahmen sind
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Insgesamt Uberwiegen zur Uberzeugung des Rates der Stadt Soltau die positiven Erwar-
tungen — vor allem in touristischer und wirtschaftlicher Hinsicht —, die die Stadt Soltau mit
der Ansiedlung eines HDV verbindet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt. Dieser stellt seit der Wirksamkeit der 44. Anderung des Flachennutzungsplans
eine Sonderbauflache fir ein Hersteller-Direktverkaufszentrum dar. Diese Darstellung ist
erganzt um textliche Ausfuhrungen.

Im Ergebnis der Abwagung sind fur die Stadt Soltau zu der im Bebauungsplan konkreti-
sierten Festsetzung eines Sondergebietes keine anderweitigen Planungsméglichkeiten
ersichtlich. Der Rat der Stadt Soltau ist Uberzeugt, dass die planerische Abwéagung, die
den Festsetzungen des Bebauungsplan Harber Nr. 14 ~Factory-Outlet-Center Soltau*
zugrunde liegt, einen gerechten Ausgleich aller betroffenen &ffentlichen und privaten Be-
lange schafft und die touristische Entwicklung der Tourismusregion LOneburger Heide
starkt.
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