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1. Grundlage des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Be-
“kanntmachung vom 8. 12. 1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedindert durch Gesetz
vom (23. 11.1994) (BGBL. I S. 3486) .

2. Raumlicher Geltungsberelch

Das insgesamt 12.2 ha grofe Plangebiet liegt am siidostlichen Rand der bebau-
ten Ortslage der Stadt Soltau, ca. 2 km vom Zentrum entfernt; siddstlich der

L 163 und nordlich der K 48.

Umgrenzung des Plangeltungsbereichs?

]

im Nordwesten durch d1e ostliche Grenze der Verkehrsflache der LandesstraBe
L 163 - Flurstick 33/1,

im Nordosten durch die norddstliche und teilweise die Gstliche Grenze des
Flursticks 16/12,

im Osten

- nordlicher Bereich - durch die Sstliche Grenze der Verkehrsfliche der
ErschlieBungsstraBe - Flurstiick 70/ 11

- siidlicher Bereich - durch die Ostliche Grenze der Verkehrsfléache der
ErschlieBungsstraBe - Flurstick 16/13,

~im Siden teilweise durch die siidliche und teilweise durch die nordllche
"Grenze der KreisstraBe K 48 - Flurstick 16/8,

im Westen Norden und Sudwesten durch eine L1n1e die durch das Flurstick
16/14 verlauft

Der genave Verlauf der Grenze ist durch das entsprechende Planzeichen in der
Planzelchnung kenntlich gemacht.

3. Einordnung in die bestehende Bauleitplanung
3.1 Fléchennutzungsplan/FiﬁchennUtzUngsplanénderung

Die "14. Anderung des wirksamen Fléchennutzungsplanes (1979) der Stadt Sol-
tau" weist das Plangebiet als "Sonderbauflédche . fir Einzelhandel" gem. § 1
Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNV0) aus. Die Anderung des Flichennutzungs-
planes ist am 12. 9. 1996 mit Verfigung der Bezirksregierung Lineburg geneh-
migt worden. Sie wurde mit ihrer Verdffentlichung im Amtsblatt des Land-
kreises Soltau-Falllngbostel am 30. 9. 1996 wirksam.

In diesem Zusammenhang wird auf den Erlduterungsbericht zur 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes verwiesen.

Die Stadt Soltau ist nach dem Nieders#chsischen Landes- Raumordnungsprogramm
als Mittelzentrum eingestuft. Zu den Aufgaben eines Mittelzentrums gehort
unter anderem die Bereitstellung von Einrichtungen zur Deckung des gehobenen
- Bedarfes der Bevdlkerung. ‘
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Auf Anraten der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg hat die Stadt
Soltau bei der GWH Dr. Lademann und Partner ~ Gesellschaft fir Wettbewerbsfor-
schung und Handelsentwicklung - Hamburg, eine Einzelhandelsuntersuchung fir
_die - Stadt Soltau in Auftrag gegeben. Mit der Untersuchung soll die bestehende
Informationsbasis zum Einzelhandelsbestand in der Stadt Soltau aktualisiert
und auf der Basis von Prognosen zur Fléchenentwicklung bei Fachmarkten mit
Sondersortimenten, der zusdtzliche Bedarf fir Einzelhandelsfléchen oder fir
den groBfléchigen Einzelhandel in einem Sondergebiet geklart werden.

Die Gutachter haben erhebliche Defizite im Hinblick auf die Funktion Soltaus
als Einzelhandels- Mittelzentrum im 1&ndlichen Raum festgestellt. Aufgrund
dieses Gutachtens sollen in Soltau zwei Einzelhandels- Schwerpunkte ent-
wickelt werden: die Innenstadt und das Fachmarktzentrum Soltau im Bereich
Almhohe. : _ L

. Fior den Standort Almhdhe sprechen die glinstige Lage am - sidwestlichen Stadt-
rand, die vorhandenen Einzelhandelsans&tze und die Verfigbarkeit der benttig-
ten Fldchen. Gleichwertige Flachen sind im Bereich der Kernstadt und an ihrem
Rand nicht vorhanden: . :

- In der Innenstadt kann das Vorhabeh wegen der féhlenden Flichen nicht
angesiedelt werden.

- Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmdng "groffliachiger Einzelhandel fir
Guter des taglichen Bedarfes" an der Lineburger StraBe ist nach Lage und
GroRe fir ein Fachmarktzentrum mit SB-Warenhaus ungeeignet.

- Die Gewerbe- und Industriegebiete an der Celler Strafle (B 3) dienen vorran-
gig der Ansiedlung von Gewerbe- wund = Industriebetrieben, die die N&he zur
Kernstadt, giinstige Verbindungen zur Autobahn und einen GleisanschluB benotti-
gen. Die Gebiete sind fir die Auslagerung von Gewerbe- und . Industriebetrieben
aus der Kernstadt geeignet. In den Gebieten sind zwar auch Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden; eine Entwicklung dieser Ansdtze zum 2zweiten Einzelhandels-
schwerpunkt mit Fachmarktzentrum ist jedoch nicht zu erreichen.

- Die Bereiche westlich, nordlich und tstlich der Soltauver Kernstadt sind
auf Grund von erheblichen Konflikten mit anderen Nutzungen oder auf Grund von
Konflikten mit anderen Entwicklungszielen ungeeignet.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Einzelhandelsschwerpunktes Innenstadt
‘wird auf die 23. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Soltau hingewie-
sen. Zur Zeit wird die 6ffentliche Auslegung vorbereitet.

3.2 Rechtsverbindliche Bebauungspléne

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs erfaBt einen Teil des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 89 "Gewerbegebiet Almhohe" - mit &rtlicher Bauvor-
schrift  {ber Gestaltung. In diesem Bebauungsplan sind die Uberplanten Flachen
als Gewerbegebiet und als Verkehrsfldche fir den geplanten Anschluf3 der
StraBen "Willinger Werg" wund "Am Hornberg" an die K 48 festgesetzt. Die im
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 99 befindlichen Teile des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 89 sollen durch den Bebauungsplan Nr. 99 aufgehoben
werden, : ‘




o
4. Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan'Nr.‘SQ‘ist ‘aus  den Darstellungen def 14. Anderung des
wirksamen Elichennutzungsplanes (Anlage - 2) entwickelt und konkretisiert die
~71iele und Festlegungen fir diesen Einzelhandelsschwerpunkt.

5. Ziele der Planung

7iel der Stadt Soltau ist es, kurzfristig ihre Funktion als  Einzelhandels-
Mittelzentrum optimal 2zu “erfullen. Die Grundlage dafiir bildet das Gutachten
der GWH Dr. Lademann und Partner, Hamburg. ‘

Auf der Grundlage der Empfehlungen der £inzelhandelsuntersuchung hat der Rat
‘der  Stadt  Soltau - beschlossen, zur - Starkung der zentraldrtlichen Funktion
Soltaus den Flichennutzungsplan zu &ndern und im Bereich Almhdhe eine Sonder-
paufliche auszuweisen, einen Bebauungsplan aufzustellen und eine Teilaufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 89 vorzunehmen.

Mit der Planung sollen die Voraussetzungen fir eine Bebauung der Flachen mit
einem Fachmarktzentrum geschaffen werden. Im Fachmarktzentrum sollen neben
dem bestehenden Fachmarkt "Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt® zuséatz-
liche Verkaufsfléachen, entsprechend den Aussagen des Gutachtens-der GWH,
zugelassen werden. ‘ _

Geplant sind ein SB-Warenhaus .mit:Getrénkemarktyund Fachmarkte fir Beklei-
'~ ©.dung, Schuhe, ‘Heimtextilien, Fahrrader und_ZubehBr,.Campingartikel, ‘Autozube-
“hér, Elektro, Mobel und Einrichtungsgegensténde, bei denen die innenstadtrele-

vanten Sortimente begrenzt werden und sonstige Fachmérkte ohne innenstadtrele-
vante Sortimente. ‘

Ausgeschiossen werden Fachgeschéfte mit beratungsintensiven oder innenstadt-
typischen Angeboten des gehobenen Bedarfs, um zusammen mit einer Sortimentbe-

schrankung und dem Branchenmix die Funktion der Innenstadt nicht durch das
Fachmarktzentrum zu geféhrden.

Grundgedanke  der stadtebaulichen Zielplanung ist, mit branchenbezogener
selektiver Steuerung die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Soltau planerisch
vorzubereiten und zu leiten.

6. Angaben zum Bestand

6.1 GroBe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist insgesamt 12.2  ha grof. - Uberplant wird im nordlichen
Bereich eine ca. 3.5 ha bebaute Fléche ~und im siidlichen Bereich eine ca.
8.7 ha unbebaute Fléche.

6.2 Derzeitige Nutzung

Die bebaute Fléche im'nﬁrdlichen'Bereich ist mit einem Bau- und Heimwerker-
markt mit Gartenmarkt besetzt. Der Fachmarkt siedelte sich in dem ausgewiese-
‘nen Gewerbegebiet des _Bebauungsplanes Nr. 89 an. Die Stadt hat entschieden,

den Fachmarkt in das geplante Sondergebiet einzubeziehen und den Bebauungs-k'-71f'

plan in diesem Bereich aufzuheben.
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Die - unbebaute Flache glledert sich in 7. 2 ‘ha Ackerfliche, 0.5 ha Waldfliche
und 1.0 ha Verkehrsfléche.

.Die Fliche des Bebauungsplanes grenzt im Osten an ein  Gréberfeld an. Der
" Landkreis Soltau-Fallingbostel weist in seiner Stellungnahme zur Flachennut-
zungsplandnderung vom 6. 2. 1996 ausdricklich darauf hin, daBl auftretende
Gegenstdnde oder Spuren, die auf e1n archaologlsches Bodendenkmal hinweisen,

unverziglich anzuzeigen sind. .

An der L 163 befindet sich gegeniber dem nirdlichen Bereich des Plangeltungs-
bereiches (bestehender Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt) eine Wohnbe-
bauung. Das Gebiet ist durch Schallemissionen von der L 163 belastet. Im
Hinblick auf <den Schutzanspruch der Larmimmission wird diese Bauflache als
MI-Gebiet, in dem Wohnen allgemein zuldssig ist, eingestuft.

Westlich und Gstlich der Uberplanten Flachen schliefien Waldfléchen an.

Die ErschlieBung des bebauten Bereichs erfolgt bisher dber ErschlieBungs-
straBen des Gewerbebietes (Am Hornberg - Willinger Weg) mit AnschluB an die L
163 Uber die Strafe Almhdhe. Das gesamte Gebiet erhdlt einen neuen (sidli-
chen) AnschluB an die K 48. :

6.3 Naturraumliche Gegebenheiten,;landschaftspflegerische Bewertung

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung (14. Anderung des F-Planes) wurde
11995 vom Planungsbiro REGIO PLAN eine griinordnerische Stellungnahme erarbei-
tet. Das Gutachten beeinhaltet die Bestandsaufnahme und Bewertung der Vegeta-
“tion in einem ca. 20 ha groBen Untersuchungsraum. Soweit Aussagen den Planbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 99 betreffen, kommt es zu einer direkten Uber-
nahme -in den grinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 99. Unverén-
dert tibernommen werden die Bestandsaufnahme und die Bewertung.

Bestandsaufnahme und Bewerthng

Die Bewertung der Schutzgiter von Natur und Landschaft erfolgt hinsichtlich
~ihrer Werte und Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild; sie
orientiert sich an den "Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der * Bauleitplanung", ‘Herausgeber: Nds. Landesamt fir
{kologie. '

Die Bewertung der. Lelstungsfahlgkelt des Naturhaushaltes erfolgt verbal -
argumentativ anhand der Kriterien der Seltenheit, Wiederherstellbarkeit und
Naturndhe. Der Bewertung des Landschaftsbildes llegen zusatzlich die Kriterien
Eigenart, Schonheit und Vielfalt zugrunde.

Gemessen an dem Natirlichkeitsgrad:
Wertstufe 1 von besonderer Bedeutung fﬁr Naturhaushalt und Landschaftsbild

Wertstufe 2 von allgemeiner Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Wertstufe 3 von geringer ‘Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
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Raumlicher Bereich, naturraumliche Gliederung, Relief

Das Untersuchungsgebiet ist Teil des Naturraumes Sidheide (Meisel 1960). Das
Relief ist 1leicht bewegt und f&llt, ausgehend von einer Kuppe nordlich der
~ K 48, von ca. NN +70.3 auf NN +67 m ab.

Geologie und Boden

Aus den pleistozénen (eiszeitliche) Sanden und Kiesen haben sich auf diesen
grundwasserfernen Geeststandorten stark ndhrstoffverarmte Podsole entwickelt,
welche in diesem Naturraum weit verbreitet sind (Niedersachsisches Landesamt
fir Bodenforschung 1993). Der Boden im untersuchten Gebiet ist unter Nadel-
forsten als Uberprégter, bei Ackernutzung als stark uberpragter Naturboden
einzustufen (vgl. NLO 1994). Dem Schutzgut Boden kommt daher eine besondere
bzw. allgemeine Bedeutung entsprechend den Wertstufen 1 und 2 zu.

Gewasser und Wasserhaushalt

Oberflichengewdsser sind im Untersuchungsgeblet nicht vorhanden.

Entsprechend der Geologie verfiigt der Boden {iber eine gute Wasserdurchléssig-
keit. Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 200 - 300 mm/a relativ hoch
(Stadt Soltau 1995). Nach Erhebungen des Ingenieurbiiros Kokemiller wund Méker
(1995) 1liegt der Grundwasserspiegel bei ca. 4,5 m bis 7,5 m unter GOK. Die
hohe Durchlassigkeit des Bodens bedingt eine hohe Empflndllchkelt des Grund-
wassers gegeniber Verunreinigungen. Das Schutzgut (Grund-)Wasser ist im
Untersuchungsgeblet von  allgemeiner Bedeutung; dies entspricht der
Wertstufe 2. :

Klima und Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt in der maritim- subkontlnentalen Flachlandregion
mit mildem mittelfeuchtem Klima. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei
8.3 Grad C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge betrigt 783 mm (Deutscher
Wetterdienst 1990). Die vorherrschenden Windrichtungen sind Sidwest und West.
Am sidwestlichen Stadtrand gelegen ist das in weiten Teilen mit Wald bestan-
dene Untersuchungsgebiet von Bedeutung als Frischluftentstehungsgebiet fiir
die Stadt Soltau.. Der Natirlichkeitsgrad des im Untersuchungsgebiet wenig

beeintrichtigten Schutzgutes Luft erhdlt bei der Bewertung nach Breuer (NLO

1994) die Wertstufe 2.

Flora, Vegetation und Fauna

Floristische Besonderheiten wurden im untersuchten Gebiet nicht festgestellt.
Hinsichtlich der Vegetation lassen sich im Untersuchungsgebiet verschiedene
Biotoptypen und Strukturen unterscheiden: Wélder und Einzelbdume, Acker,
Heidefléchen und Magerrasen. o

Der gréBte Teil der Oberplanten Fldche, ca. 5.0 ha ist landwirtschaftliche
Nutzfldche. Auf dem Sandacker (Drachenfels 1994) nordlich der K 48 war 2zu
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme - eine Futtergrasmischung mit hohem Anteil
WeiBklee (Trifolium repens) einges&t. Durch den BliUtenreichtum gewinnt der
vermutlich intensiv genutzte Grinacker Bedeutung als Bienenweide. Dieser
naturferne Biotoptyp hat eine geringe  Bedeutung, er entspricht der
Wertstufe 3. : .

S T
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0.2 ha Fliche sind von Kiefern- bzw. Mischgehdlz-Dickungen bestanden, welche
eine Héhe von ca. 6-8 m erreicht haben. Der Kiefernanteil ist in den Mischkul-
turen vergleichsweise hoch. Am Rand der Dickungen treten vereinzelt Birken
auf. Die Best#nde sind dicht und dunkel, so daff ein Unterwuchs fehlt. Entspre-
chend der Bewertung nach Breuer haben Aufforstungen dieser Ausprégung eine
allgemeine Bedeutung, d.h. sie zéhlen zu der Wertstufe 2.

Die 0.5 ha Kiefernforste haben Hohen von ca. 12-15 m erreicht. Die Baum-
schicht besteht zu 5 bis 15 % ‘aus Birken und ist relativ licht. Dadurch
konnte sich ein vergleichsweise artenreicher - Unterwuchs ausbilden. 1In der
Strauchschicht sind Arten wie Faulbaum (Frangula alnus), Schwedische Mehl-
beere (sobus intermedia), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus
robur) und Birke (Betula pendula) anzutreffen. In der Krautschicht kommen
typische Arten der bodensauren Nadelwdlder vor, wie Drahtschmiele (Avenella
. flexuoa), Wurmfarne ( Dryopteris dilata wund D. carthusiana), Himbeere (Rubus
‘viti-idaea), Preiselbeere (Vaccinium vitis-idaea) wund diverse Moose. Die
waldrinder der Bestinde sind schlecht ausgebildet, insbesondere dem zentralen
Bestand fehlt im Siden ein Waldmantel vollsténdig.

Mit dem z.T. hohen Birkenanteil in der Baumschicht und dem Birkenjunawuchs im
Unterwuchs steht dieser durch den Menschen geprégte Waldtyp dem fir diesen
Standort typischen trockenén Birken-Eichenwald nahe (vgl. Stadt Soltau 1935).
Auch die Kiefer ist eine Art, die natirlicherweise auf podsolierten Sandbdden
vorkommen kann. Nicht zuletzt hat dieser Biotoptyp aufgrund seiner langen
Entwicklungsdaver eine vergleichsweise hohe Bedeutung und wird der - unteren
Klassifizierung der Wertstufe 1, den Biotoptypen besonderer Bedeutung zugeord-
net. , ' :

Siidlich der Mischgehtlz-Dickung und entlang der K 48 sind auf schmalen Strei-
fen landschaftstypische Sandheiden mit Arten wie Besenheide (Calluna vulga-
ris), Heidelbeere (Vaccinum myrtillis), Drahtschmiele (Avenella flexuosa) und
verschiedene Ginsterarten (Genista ssp) < ausgebildet. Durch die bandartige
Struktur erreichen die Heiden trotz beachtlicher Langenausdehnung, nicht den
Schutzstatus nach § 28a NNatG. Als schutzwirdigem, halbnatirlichem Biotop
kommt den Heiden jedoch eine . besondere Bedeutung, entsprechend der
Wertstufe 1 zu. B S '

Ebenfalls nach § 28a NNatG schutzwirdig, aufgrund mangelnder Breite jedoch
ohne den Schutzstatus, sind ca. 0,1 ha Silbergras-Sandmagerrasen an der
- siidexponierten . steilen Bdschung der. K .48. Auf diesen trockenen Standorten
kommen neben der  Charakterart Silbergras . (Corynephorus canescens) weitere
typische Arten vor, wie Echter Schafschwingel (Festuca ovina), Bergsandgldck-
chen (Jasione montana), Ferkelkraut (Hypochoeris radicata), Kleines Habichts-
kravt (Hieracium oilosella), u.a.. Dieser besonders durch Néhrstoffeintrag
-gefahrdete Biotoptyp, ist von besonderer Bedeutung, entsprechend der Wert-
stufe ‘1.

Entlang der K 48 sind beidseitig im Abstand von jeweils ca. 25 m Einzelbaume,
tiberwiegend Birken und z.T. Stieleichen, angepflanzt worden. Die B&ume haben
HSéhen von ca. 4-6 m erreicht. Ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt ist z.Zt.
noch gering, d.h. sie gehoren noch in die Wertstufe 3.

FUr die Fauna ist das Gebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen Lebensraum
fir viele weitverbreitete Arten. Sowohl die Misch- und Laubwaldbesténde als
auch die Heide- und Magerrasenbereiche sind fir die Fauna von allgemeiner

-~ Bedeutung, entsprechend der Wertstufe 2. Ackerfldchen und Fichtenforste haben

nur eine geringe Bedeutung fir die Fauna, entsprechend der Wertstufe 3.

%
¢
¢
%
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Landschaftsbild und Erholung
Das leicht hiigelige Untersuchungsgebiet ist zu drei Seiten von ausgedehnten
Waldflichen umgeben. Im- Norden grenzt das Gebiet an das zur Zeit im Ausbau
befindliche Gewerbegebiet. Trotz zunehmender Bebauung im Norden besteht von
der Kuppe im Zentrum des Untersuchungsgebietes der Sichtbezug zum Stadtzen-

trum. Hierdurch erhilt der Betrachter Orientierungspunkte wund eine Vorstel-
lung Uber die Entfernung zum Stadtzentrum Soltaus.

Das Untersuchungsgebiet ist mit seinem kleinrdumigen Wechsel von landwirt-
schaftlich und forstlich genutzten Flachen Teil eines sich nach Sidwesten
fortsetzenden Landschaftsraumes &hnlicher Gestaltung. Das untersuchte Gebiet
bildet den Grenzbereich zwischen offener Landschaft und besiedeltem Stadtge-
biet.

Im Nordwesten wird das Untersuchungsgebiet von der Walsroder Strafie (L 163)
begrenzt, im Siiden von der K 48. Die K 48 ist beidseitig mit jungen Baumen
bepflanzt, welche jedoch noch keinen landschaftspragenden Charakter erlangt
haben. o

Die StraBen und das nﬁrdlich-angrehzende'Gewerbegebiet stellen Vorbelastungen
des ansonsten gering beeintrédchtigten Landschaftsbildes dar. Das Landschafts-
bild ist von allgemeiner Bedeutung, entsprechend der Wertstufe 2.

Zwischen der neu auzuweisenden Baufléche und dem im Bau befindlichen Gewerbe-
gebiet verlduft ein ausgeschilderter Wanderweg in Ost-West-Richtung. Trotz
der Lirmbelastung durch die K 48 und die L 163 werden insbesondere die wald-
. -bereiche im" Westen des Untersuchungsgebietes von Erholungssuchenden genutzt.
Auch die entlang der L 163 und der K 48 verlaufenden Radwege 'werden von
Radfahrern genutzt. '

6.4 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Soltau-Fallingbostel sind fir den Geltungs-
bereich des B-Planes Nr.99 keine Altlasten verzeichnet. Falls bei den Bauar-
beiten dennoch unerwartet Abfdlle oder Geléndeauffillungen unbekannter Her-
kunft vorgefunden werden, ist die Untere Abfallbehtrde des Landkreises Soltau-
-Fallingbostel unverziiglich zu benachrichtigen.
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7. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Ausweisung von grofflachigen Baufldchen mit dem Gebietscharakter Sonderge-
“biet Fachmarktzentrum (SO) gemdf § 11 Baunutzungsverordnung (BauNV0) ist der
wesentliche Inhalt der Planung. Um der besonderen stidtebavulichen Situation
am Stadtrand gerecht zu werden, sind -folgende Nutzungen zugelassen, bzw.
nicht zugelassen.

zugelassen sind: _ ,

- groBfléchige Handelsbetriebe
groBfléchige Einzelhandelsbetriebe
- Shops : , ;
Gewerbebetriebe in Verbindung mit Handel und Dienstleistung
Schank- und Speisewirtschaften : :
Vergniigungsstatten
Tankstellen ,
Gemeinschaftswerbeanlagen

| IR R

Ausnahmsweise sind zuldssig:
- Biirofléachen
- Flachen fir die Technik
Werbeanlagen, die den Betrieben zugeordnet sind.
werbeanlagen fir die Innenstadt und Fremdenverkehrsbetriebe
~"Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
. Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Betrieben zugeordnet
:,sind,'im’Sinne*von’§‘8:Absatz:3 BauGB. Die Aufenbauteile
schutzbedirftiger R&ume sind so zu bemessen, daB die Anforderungen
nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", L&rmpegelbereich IV,
erfillt werden. ‘ o ‘

Nicht zuldssig sind Fachgeschéfte mit beratungsintensiven, oder innenstadt-
typischen Angeboten des gehobenen Bedarfes. :

Diese Festsetzungen sollen dazu dienen, die festgestellten - funktionalen
Defizite des Mittelzentrums fir seinen Verflechtungsbereich im Versorgungs-
angebot zu beheben. Die Planung ist dazu geeignet, Kaufkraft, die bisher
entgegen den Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung in andere zentra-
1e Orte abflieBt, wieder stérker im Mittelzentrum Soltau zu binden.

Die GWH hat in den vorliegenden Untersuchungen und Gutachten, insbesondere in
der Einzelhandelsuntersuchung mit Entwicklungskonzept fir Soltau, GWH  Ham-
burg, Juli 1995, der Stadt Soltau eine unzureichende und bereits nachlassende
Versorgungsbedeutung bescheinigt. Diese Einschatzung wird vom Niedersdch-
sischen Institut fur Wirtschaftsforschung, Hannover, in seiner Untersuchung
des geplanten Einkaufszentrums Fallingbostel bestdtigt:"... im Bereich Einzel-
handel scheint die Entwicklung zu stagnieren, in Bezug auf ihre Funktion als
Einzelhandelsstandort fiUr das Umland scheint Soltau an Zentralitdt gegeniber
Nachbargemeinden verloren zu haben S

Die Stadt Soltau ist gemaB Aussage des GWH "... als herausragendes Mittelzen-
trum der Region aufgefordert, die Voraussetzungen zur Starkung der Versor-
gungsfunktionen der Stadt Gber Ergénzung des Einzelhandelsangebotes zu schaf-
. fen. Die jetzt von der Stadt Soltau geplante Ausweisung eines Sondergebietes

e?scheint geeignet, eine verninftige Weiterentwicklung der Funktion des
Mitelzentrums Soltau einzuleiten."
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Mit dem Sondergeblet Fachmarktzentrum Soltau wird die Ansiedlung von groBfla-
chlgen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vorbereitet.

Die Stadt Soltau hat vor Einleitung des Aufstellungsverfahrens fir diesen
Bebauungsplan die raumordnerische Beurteilung der Festsetzung des Bebauungs-
planes unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bau- und Heimwerker-Marktes mit
Garten-Center bei der zusténdigen Unteren Landesplanungsbehtrde, dem Land-
‘kreis Soltau-Fallingbostel, beantragt. Der Landkreis hat die Industrie- und
Handelskammer Lineburg-Wolfsburg an - der ‘raumordnerischen Beurteilung als
Fachgutachter beteiligt. Die Stadt Soltau hat dem Antrag ein Gutachten der
GWH, Dr. Lademann und Partner, Hamburg beigefiigt, das sich sowohl mit den
Auswirkungen des Vorhabens auf die Innenstadt als auch auf die festgelegten
Aufgaben - und Funktionen der benachbarten zentralen Orte in der Umgebung des
Einzelhandels- Mittelzentrums Soltau befaBt

- In dem Antrag auf raumordnerische Beurteilung / in den Festsetzungen zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 99 "Fachmarktzentrum Soltau" - mit 6rtli-
cher Bauvorschrift {iber Gestaltung - waren fir die einzelnen Teilgebiete
alle Fachmirkte zu einer Gesamtverkaufsfldche zusammengefaBt. In der raumord-
nerischen Beurteilung wurden von der Unteren Landesplanungsbehtrde fachmarkt-
bezogene, sortimentbeschrénkende Festsetzungen vorgeschlagen‘ die dazu ge-
fihrt haben, daB von dieser pauschalen Festsetzung einer Gesamtverkaufsfléche
abgewichen werden muBte. Entsprechend der raumordnerischen Beurteilung wurden
die Fachmarkte in einzelne Fachmarktgruppen unterteilt und die diesbeziigli-
chen - sortimentbeschrinkenden Festsetzungen im Teil B TEXT des Bebauungsplan-
entwurfs getroffen.

In ihrer raumordnerischen Beurteilung vom 21. Juni 1996, Az. :60.22-610/54-174
bestidtigte die  Untere Landesplanunasbehdrde im Grundsatz die raumordnerische
Vertraglichkeit der von der Stadt Soltau geplanten Festsetzﬂngen fir Einzel-
handel.

Nach Vorllegen des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 99 der Stadt Stadt Soltau
schlieBt die Untere Landesplanungsbehérde negative Auswirkungen des Fachmarkt-
zentrums auf den Einzelhandelsstandort Innenstadt Soltau nicht aus. Ursache
ist die dargestellte GroBenordnung der Verkaufsfldchen und der hohe Anteil an
innenstadtrelevanten Sortimenten. Die angestrebte Innenstadtaufwertung und
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Soltau konnten langfristig
gefihrdet sein. Um das Fachmarktzentrum mit den raumordnerischen Zielen in
Einklang zu bringen, empfiehlt die Untere Landesplanungsbehtrde in einigen
~-Bereichen reduzierte Verkaufsflachen festzusetzen.

In gleicher Weise duflert sich die Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfs-
burg. Die IHK begrift und unterstiitzt die Soltauer Bemilhungen zur Stérkung
des Einzelhandels-Mittelzentrums; sie bestdtigt den Handlungsbedarf fir
- Soltau; sie hat keine grundsétzlichen Bedenken 'gegen das stéddtebauliche
Konzept zweier, sich ergénzender Einkaufsschwerpunkte - aber sie befirchtet,
daB auf der Almhthe ein hochattraktiver Einzelhandelsschwerpunkt entsteht,
der die Innenstadt nicht ergénzt, sondern in einem nicht unbetrachtlichem
Umfang Kaufkraft von dort abziehen und auf diese Weise die Entwicklungs. chan-
cen der Innenstadt spiUrbar beeintrdchtigen wirde. Dadurch wirde die von der
Stadt angestrebte Innenstadtaufwertung wund langfristig auch die Wahrnehmung
der mittelzentralen Versorgungsfunktlon gefahrdet.

Die Interessengemelnschaft Handel und Gewerbe Soltau befiirchtet, dal mit dem
Fachmarktzentrum . eine ubermachtlge Konkurrenz fir die Innenstadt auf der
+"Grinen Wiese" entsteht. o
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- Die Stadt Munster sieht die eigene - auf das Stadtgebiet beschrénkte - mittel-
zentrale Funktion durch den Betrieb des geplanten Fachmarktzentrums beein-
trachtigt. ;

Die Stadt Soltau hat bereits im Erliuterungsbericht zur 14. Anderung des
_Flachennutzungsplanes dargelegt, daB die raumordnerische  Einstufung - als
Mittelzentrum mit Anforderungen verbunden ist, die planerisch vollzogen
werden mussen. Es besteht ein kurzfristiger Handlungsbedarf, damit die Funk-
tion Soltaus als Einzelhandels-Mittelzentrum wahrgenommen und nachhaltig
gesichert wird. Die Stadt betreibt deshalb mit Nachdruck die erforderliche
Bauleitplanung fir den Einkaufsschwerpunkt Innenstadt und fir das Fachmarkt-
zentrum. AuBerdem beschloB der Rat am 26. 9. 1996 die Uberprifung der in
Bebauungsplénen festgesetzten Kerngebiete in Randlagen, Mischgebiete, Gewerbe-
gebiete, Industriegebiete und vergleichbare Bereiche gemall § 34 BauGB auf der
Grundlage des Einzelhandels-Entwicklungskonzeptes.

Ziel der Soltaver Bauleitplanungen ist es, den Einzelhandelsstandort Soltau
und damit die Stellung der Stadt als Mittelzentrum mit Versorgungsauftrag fur
das Umland mit Artikeln des gehobenen Bedarfs zu stérken und zu sichern.

Nach Auswertung mehrerer umfangreicher Gutachten der GWH und eigerer Bewer-

tung der innerstddtischen Situation hat die Stadt Soltau festgestellt, daB im
innerstidtischen Bereich allein auf absehbare Zeit nicht die Méglichkeiten
‘bestehen, die gravierenden Defizite im -Finzelhandelssektor auszugleichen.

. Nicht® alle .-fur die Attraktivitdt eines Mittelzentrums erforderlichen Einzel-

‘handelsangebote lassen sich in der Innenstadt: ansiedeln. Daher ist ~es erfor-
derlich, neben - dem bestehenen Einzelhandelsschwerpunkt Innenstadt als Ergan-
zung einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtbereich zu schaffen.

Zwei Einzelhandelsschwerpunkte beinhalten funktionsbedingt die Gefahr schad-
licher (berschneidungen und Konkurrenzen. Diese lassen sich nicht vollsténdig
ausschlieBen, aber auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
Festsetzungen auf ein vertrdgliches MaB begrenzen, sodaB wesentliche Auswir-
kungen des neuen Einzelhandelsschwerpunktes - Fachmarktzentrum - auf den Ein-
kaufsschwerpunkt Innenstadt vermieden und die erforderlichen Entwicklungs-
raume freigehalten werden. o

- Soweit das MaB der baulichen Nutzung im Fachmarktzentrum innenstadtrelevante
Einflisse haben kann, werden diese nachfolgend ndher beschrieben. :

Béu— und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt

Die Untere Landesplanungsbehdrde hat festgestellt, daB dieser Markt mit der
geplanten Verkaufsfliche der mittelzentralen ‘Bedeutung des Einzelhandels-
Mittelzentrums Soltau entspricht; ohne daB von diesem Betrieb negative Auswir-
kungen auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind. In
ihrer Stellungnahme vom 28. 5. 1996 zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans
Nr.99 "Fachmarktzentrum Soltau" empfiehlt die Industrie- und Handelskammer
Lineburg-Wolfsburg ergdnzende  sortimentbeschrénkende Festsetzungen. Die
Vorschlige der IHK wurden geprift und, soweit -sie nicht bereits genehmigte

.. .Sortimente betreffen, als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf bernom= -

men.
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Fachmarkt "Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt"

Bestand: , '

(Baugenehmigung vom 23. 11. 1994)

Genehmigte Verkaufsfldchen £ir Bau- 'und Hobbybereich, Gewéchshausbereich,
Freiflache und Massenbaustoffhalle ca. 8.400 gm. Im Entwurf des Bebauungs-
planes wird die zuldssige Verkaufsfldche auf 9.000 gm aufgerundet. ‘

SB-Warenhaus mit Getrankemarkt

Im gesamten raumordnerischen Verflechtungsbereich von Soltau ist ein SB-Waren-
haus bisher nicht vertreten. Das Einzugsgebiet ist weitldufig und weist eine
unglinstige Einwohnerverteilung auf. AuBerhalb und am Rande des Verflechtungs-
bereiches befinden sich eigensténdige und einzelh&ndlerisch nicht 2zu unter-
schatzende ' Einkaufsorte. Die auBerhalb gelegenen Einkaufsorte ziehen in nicht
unerheblichem Umfang Kaufkraft der Randlagen nach auBerhalb des Verflechtungs-
bereiches ab. ” : ‘ '

Soltau hat zwar mehrere grifere Verbrauchermarkte, es hat sich aber gezeigt,
daB diese Verbrauchermirkte nicht die nttige Ausstrahlung fiir den Einzugsbe-
reich des Mittelzentrums bewirken. Angesichts der unzureichenden und bereits
nachlassenden Sogkraft Soltaus im raumordnerischen Verflechtungsbereich mifit
die Stadt Soltau der Ansiedlung eines SB-Warenhauses im Fachmarktzentrum eine
winschenswerte Sogwirkung zu. :

Die GWH hat in -ihrem Gutachten eine MindestgréBe fir das SB-Warenhaus ein-
...schlieBlich.Getrankemarkt von 5.100 gqm Verkaufsfldche 'als . erforderlich und
“raumvertradglich ermittelt. '

Um den wirtschaftlichen Belangen gerecht zu werden, ist die Stadt Soltau als
Einzelhandels-Mittelzentrum mit Oberdrtlichem Verflechtungsbereich im lénd-
lichen Raum gehalten, durch Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben zu schaffen, die sowohl den privaten als auch den
wirtschaftlichen Belangen entsprechen. Da SB-Warenhduser ab einer Verkaufs-

fliache von 5.000 gm beginnen, liegt die geplante Verkaufsflache mit 5.100 gm
an der untersten Grenze. ~

Die Untere Landesplanungsbehtrde halt das SB-Warenhaus in der Grdfenordnung
von 5.100 qm Gesamtverkaufsflache insgesamt fir "gerade noch vertretbar". Die
Industrie und Handelskammer empfiehlt eine Begrenzung des Food-Anteiles
einschlieBlich Getrankemarkt auf 2.200 gqm Verkaufsfldache, "um eine modgliche
Beeintrichtigung der wohnortnahen Versorgung - insbesondere im léndlichen
Raum - zu vermeiden." .

DaB bei einem SB - Warenhaus grundsdtzlich "wesentliche Auswirkungen auf die
Nahversorgung” im Sinne der Raumordnung und des § 11 (3) Baunutzungsverord-
nung (BauNV0) gegeben sind, wird von der Stadt Soltau nicht verkannt sondern
bei der Festsetzung von maximalen Verkaufsflachen im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

Wer auf Nahversorgung angewiesen ist, will seinen taglichen Bedarf, also in
erster Linie Lebensmittel, wohnortnah decken. Dafir sind in den benachbarten
zentralen Orten und im Soltaver Stadtgebiet Angebote vorhanden. Weitere
Angebote sind geplant - in Schneverdingen und Munster je ein Verbraucher-

- markt, in Wietzendorf ein Vollsortimenter, in Soltau die Erweiterung der

Edeka und die Nevansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Lineburger
Strafle. :

P
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Da das Gebiet Almhdhe unmittelbar an die Wohngebiete der Siidstadt angrenzt,

kann das geplante SB-Warenhaus fir diesen Teil der Stadt die Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen. : :

Zur Nahversorgung rechnen die Angebote zur  Deckung des . tiglichen Bedarfs,
also - in erster Linie Lebensmittel. Das Lebensmittelangebot eines SB-Warenhau-
ses geht weit {iber das {bliche Nahversorgungssortiment hinaus, dabei sind
‘Getrénkemérkte nicht und Non-Food-Angebote kaum relevant fir die Nahversor-
gung. : S

Die GWH, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, hat sich in ihrem Gutachten "Fach-
marktzentrum Almhghe" vom 16. 2. 1996 und in den "Gutachtlichen Anmerkungen
zur raumordnerischen Stellungnahme der IHK" mit dieser Problematik ausein-
andergesetzt. o S

Die GWH - hat die Nahveréorgdngsangebote benachbarter Stadte und Gemeinden
erfafit und bewertet:

Der Food-Anteil des SB-Warenhauses konnte sich grundsdtzlich eher auf die
kleineren Gemeinden (Bispingen, Neuenkirchen, Wietzendorf) des mittelzentra-
len Verflechtungsbereiches auswirken. Vor allem im Falle von Bispingen und
Neuenkirchen spricht allein die Entfernung gegen eine Nahversorgungsrelevanz
des geplanten SB-Warenhauses. Damit die Nahversorgung der Gemeinde Wietzen-
dorf nicht wesentlich beeintréchtigt wird, empfiehlt die GWH eine Reduzierung
der urspringlich geplanten Verkaufsfliche des SB-Warenhauses - einschlieBlich
.Getradnkemarkt - um 1.000 gm auf 5.100 gm.

Die ‘maximale Verkaufsfldche des SB-Warenhauses wurde daraufhin im Entwurf des
Bebauungsplanes auf 5.100 gm reduziert. Die Food-Verkaufsfliche sinkt dadurch
"nach - brancheniblichen MaBstében -von 2.800 gm auf etwa 2.300 gm." Insofern
weicht der IHK-Vorschlag flachenmdBig nur unwesentlich von der GWH-Einschit-
zung ab.

Die GWH stuft eine Beschrénkung des Food-Anteiles auBerdem eher als kontrapro-
duktiv ein, da sich der Non-Food-Anteil zwangsldufig erhéht und das SB-Waren-
haus damit stérker auf die Innenstadt wirkt.

Angesichts der wunzureichenden und bereits nachlassenden Sogkraft Soltaus im
raumordnerischen Verflechtungshereich darf die Sogkraft des SB-Warenhauses
nicht durch Reglementierungen oder Fléchgnreduzierungen gefdhrdet werden.

Das SB-Warenhaus als Magnetbetrieb des Fachmarktzentrums muB sich in Dimensio-
nierung und Leistungsfdhigkeit deutlich von der nicht unerheblichen Konkur-
renz abheben kénnen. Das Fachmarktzentrum bendtigt den Magnetbetrieb in
dieser GrdBe insbesondere im Hinblick auf die Belegungs- und Vermietungsquali-
tat der weiteren Fachmarkte. :

Damit die Entwicklung der Innenstadt nicht gefdhrdet wird, fordern der Land-
kreis und die IHK beim SB-Warenhaus weitere Einschrankungen fir die innen-
stadtrelevanten Sortimente. Die Untere Landesplanungsbehtrde fordert weiter-
hin die Gewdhrleistung, daB je innenstadtrelevantes Sortiment 300 gm Verkaufs-
flache nicht Uberschritten werden. :

e TR g
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Die GWH stellt fest: ; o

"Generell geht von einer ... SB-Warenhaus-typischen Sortimentstruktur keine
mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der . Innenstadt aus, da dort nach
Genre und = Sortimentkompetenz (Sortimenttiefe, Qualitdtsniveau sowie Service
und Beratung) andere Bedirfnisse und Kundengruppen angesprochen werden.
Emplrlsche Untersuchungen zeigen, daB der Einkauf von Bekleidung in SB-Waren-
hausern in Relation zur Haufigkeit und Wertlgkelt zu einer Innenstadt eine
weit untergeordnete Rolle spielt.

Dies wird auch dadurch unterstrichen, daBl seit Anfang dieses Betriebstyps bis
heute die Flichenproduktivitéten im Non-Food-Bereich etwa nur 40 bis 50 % der
klassischen Innenstadtbetreiber erreichen (z.Zt. im Durchschnitt ca. 3.500
bis 4.000 DM).

- Mit anderen Worten: 300 gm Non-Food Flache des SB-Warenhauses entsprechen nur
etwa knapp 150 gm Innenstadtfliche. Insofern bendtigen SB-Warenhduser keine
weiteren Sortlmentsfestsetzungen um ihre Auswirkungen auf die Innenstédte zu
begrenzen."

Einschrénkungen . fir “innenstadtrelevante Sortimente... "dirften sogar das
Gegenteil dessen bewirken, was mit ihnen intendiert war:

* S0 ist anzunehmen, daB ein SB-Warenhaus, das eine
betriebsformenibliche, ausreichend grofle Bekleidungs-
Textilabteilung B-planseitig nicht fihren darf, versuchen wird,

* andere Sortimentgruppen, die ansonsten brancheniblich
wesentlich kleiner dimensioniert worden waren, nunmehr
bis zur 300-gm-Grenze zu entwickeln.

* Dadurch kdnnten kinftig Abteilungen’eine erhebliche
Innenstadtrelevanz erlangen, die traditionell in SB-Warenh&dusern
kaum Auswirkungen héatten.

. Die empfohlenen Festsetzungen beéintréchtigen die Flexibilit&t des Betrei-
bers im Wettbewerb und sind insoweit geeignet, den fir das Fachnmarktzentrum
wichtigsten Magnetbetrieb zu schwéachen.”

- Um - diesen - bereits zum Vorentwurf des Bébauungsplanes vorgetragenen "Bedenken
Rechnung zu tragen, wird empfohlen, die Sortlmente durch Zusammenfassung zu
Gruppen ... zu begrenzen St

"... Auf diese Weise erh&lt der Betreiber in diesen traditionellen Kernberei-
chen ausreichende Gestaltungsspielrdume, ohne daB in der Praxis fir die
Innenstadt eine mehr als unwesentllche Beeintrachtigung erwachsen wirde."

(GWH 30. 7. 1996).

Die GWH beurteilt die vorgeschlagenen Sortimentbeschrankungen fir das SB-
Warenhaus grundsatzlich als nicht erforderlich, sondern sogar als mdglicher-
weise schidlich. DaB innenstadtrelevante Sortimente die Fachmarkttiefe er-
reichen, beurteilt die GWH als unwahrscheinlich, da nicht branchentblich und
untypisch fir - die Betriebsform SB-Warenhaus. Die zur 6ffentlichen Auslegung
vorgenommene Zusammenfassung von Sortimenten zu Sortiment-Gruppen beurteilt
die GWH als gerade noch vertretbar.

s
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In der Abwdgung der Forderung des Landkreises und der Aussagen des Gutachters
wird fir die 2zu Gruppen zusammengefaBten Sortimente eine Obergrenze von
jeweils 300 gm Verkaufsfldche festgesetzt, um auszuschlieflen, daB allein fir
ein Sortiment 900 gm Verkaufsfldche entstehen kénnen. Um die fir den Betrieb
des - SB-Warenhauses notwendige "Flexibilitdt zu gewdhrleisten, wird ausnahms-
weise eine {berschreitung der festgesetzten Verkaufsfldche um 150 qm fir
Saison- und Sonderverkauf zugelassen. Sonder- und Saisonverkauf ist bei allen
Mitbewerbern iblich und kann dsher auch dem SB-Warenhaus nicht verwehrt
werden. Der Forderung der IHK nach Begrenzung auf maximal 250 gm Verkaufsfla-

che je innenstadtrelevantem Sortiment wird aus den dargelegten Griinden nicht
entsprochen. e :

Fachmarkte fir Bekleidung und Schuhe o

Gegen die Fachmarkte fir Bekleidung, Schuhe, Lederwaren bestehen von Seiten
der IHK grundsdtzliche Bedenken. Der Landkreis hatte in seiner Stellungnahme
vom 21. 6. 1996 ebenfalls Bedenken geduBert und schlieft sich im Schreiben
vom 9. 9. 1996 bei diesen Fachmdrkten der Auffassung der IHK (Schreiben vom
29. 8. 1996 und 28. 5. 1996) an.

In ihrer Stellungnahme vom 28. 5. 1996 begriindet die IHK die ablehnende
Haltung mit der Standortwahl. Sie befirchtet, daB derartige Fachmirkte auf

der "Grinen Wiese" =zum Entstehen eines unabhingigen Einzelhandelsstandortes

auflerhalb der Innenstadt beitragen und das Fachmarktzentrum als "hochattrak-
tiver Handelskomplex Eigenleben entwickelt und in erheblichem MafBe Kaufkraft
aus der Innenstadt abzieht." :

An "integrierten Standorten" bestiinden dagegen aus Sicht der Raumordnung

keine Bedenken gegen einen Bekleidungs- und einen Schuhfachmarkt mit 1.000
bzw. 800 gm Verkaufsfléche. ‘

Die Stadt verkenne "die vielfdltigen Substitutionsbeziehungen, die 2z.B. auch
zwischen Textilien verschiedener Qualit#t und Preise vorherrschen. Der Kunde,
der fir eine hochwertige Hose bereitwillig viel Geld ausgibt, kann" - so die
IHK in ihrer Stellungnahme vom 28. 8. 1996 - "durchaus auch als Kiufer einer
Hose schlechterer Qualitdt in Frage kommen, wenn der PreisnachlafB entspre-
chend hoch ausfdllt. Es gibt also durchaus eine Konkurrenzbeziehung zwischen
-dem Textildiscounter auf der Griinen Wiese und dem Fachgesch&ft in der Innen-
stadt." ' «

Die IHK hé&lt den Wettbewerb der Betriebsformen grundsitzlich fir volkswirt-
schaftlich winschenswert, befiirchtet allerdings hier den Wettbewerb  der
Standorte unter ungleichen Voraussetzungen. "Je mehr innenstadtrelevante
Sortimente im Randbereich der St&dte zu finden sind, desto mehr werden Innen-
stadt und Grine Wiese zu Alternativangeboten, obwohl sie sich aus stidtebau-
licher Sicht eher ergédnzen sollen.”

Diese Einschétzung der IHK teilt die Stadt Soltau nicht. Die Stadt Soltau
betreibt mit den Mitteln der Bauleitplanung eine geordnete stidtebauliche
Lenkung der Einzelhandelsentwicklung, dazu gehdrt auch die- Ausweisung des
Fachmarktzentrums. Von einem Wildwuchs auf der "Grinen Wiese" kann somit
keine Rede sein. '
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Da die IHK die Soltauer BemUhungen zur Starkung des Einzelhandels-Mittelzen-
trums, insgesamt begrift, den Handlungsbedarf fir Soltau bestdtigt und keine
grundsitzlichen Bedenken gegen das stéddtebauliche Konzept zweier, sich ergén-
zender Einkaufsschwerpunkte vortragt, 1liegen die Bedenken vorrangig im Be-
reich der Standortfrage fir die angesprochenen Sortimente. Fir Standorte
auBerhalb der Kernstadt  in sogenannten integrierten Lagen beurteilt die IHK
1.800 qm Verkaufsfldche ausdricklich als raumordnungskonform (und innenstadt-
vertraglich). , SRR

Standorte fir Nutzungen festzulegen, die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
zu gewdhrleisten, sind Aufgaben der Stadt in Ausibung ihrer Planungshoheit.
Es gibt hinreichend gewichtige st&dtebauliche Allgemeinbelange fir das von
der Stadt Soltau konzipierte Fachmarktzentrum mit den darin vorgesehenen
Sortimenten. ' L

Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nach geltender Rechts-
lage im Fachmarktzentrum zuldssig, wenn sie sich auf ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen nicht wesentlich auswirken und die Funktionsféhigkeit des
zentralen Ortes  nicht-wesentlich beeintrdchtigen. Vor diesem Hintergrund ist
die Forderung der IHK, auf die Fachmédrkte fir Bekleidung und Schuhe ganz zu
verzichten, fUr die Stadt Soltau nicht nachzuvollziehen.

Die Stadt Soltau muB als Mittelzentrum im l&ndlichen Raum Schwerpunkte bil-
den, um ihren Versorgungsauftrag fir = den  Uberdrtlichen Verflechtungsbereich
zu erfillen. Die Entwicklung des Einzelhandels muB in die von der Stadt dafir
vorgesehenen. Schwerpunkte gelenkt werden. Sogenannte integrierte Lagen aufier-
halb der Innenstadt und andere Gebiete missen auf das Schwerpunktkonzept
abgestimmt werden. Das wird in der Regel zum AusschluB von Neuvansiedlungen
vergleichbarer Fachmdrkte in sogenannten integrierten Lagen oder Gewerbege-
bieten fihren missen. : , ‘

Die Stadt Soltau hat z.B. die'Anderung des Bebauungsplanes fir das Gewerbege-~
biet Carl-Benz-Strafe beschlossen, um einen Bauvantrag fir einen Schuhdiscoun-
ter mit Gber 400 gm Verkaufsfldche an der Celler StraBe (B3) zurickstellen zu
kénnen. Solche Ansiedlungen wiirden die vorhandene disperse Einzelhandelsstruk-
tur noch verstdrken. Damit wirden die std@dtebaulichen Méngel mit negativen
~Auswirkungen auf die bereits nachlassende Sogkraft Soltaus noch verstérkt.

An der dualen Entwicklungsstrategie fihrt bei realistischer Betrachtung kein
Weg vorbei. "Die Versorgungsstrukturen Soltaus sind heute gerade nicht ausge-
glichen; das Fachmarktzentrum leistet vielmehr erst einen Beitrag hierzu, da
die im interkommunalen Wettbewerb fehlenden Fachmadrkte auch bei innenstadtre-
levanten Sortimenten in der Innenstadt auf absehbare Zeit nicht angesiedelt
werden kénnen. Werden sie nicht im Fachmarktzentrum angesiedelt, entstehen
sie dennoch nicht in der Innenstadt; die Verbraucher wirden sich verstarkt
anderen Zentren mit solchen im Trend liegenden Betriebsformen zuwenden.

Solange im Fachmarktzentrum der Anteil innenstadtrelevanter Sortimente insge-
samt die im Uibrigen heute ja gerade nicht ausgeglichenen Versorgungsstruktu-
ren nicht wesentlich beeintrachtigt, ist die (moderate) Ansiedlung innenstadt-
relevanter Sortimente auch im Fachmarktzentrum méglich." (GWH)
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Die Stadt Soltau teilt die Auffassung der GWH und sieht keine Bedrohung der
Innenstadt durch das Entstehen von Fachmdrkten fir Bekleidung und Schuhe mit
einer Gesamtverkaufsfliche ~von 1.200 gm im Fachmarktzentrum. Die Problematik
der Auswirkungen dieser Sortimente auf die Innenstadt wird von der Stadt
Soltau aber nicht verkannt, deshalb hat sie zur 6ffentlichen Auslegung die
vorgesehene Gréfe dieser Fachmirkte um ein Drittel von 1.800 gm auf 1.200 gm
Gesamtverkaufsfléche reduziert.

Die GWH hat ermittelt, ’daB ~dadurch die Umverteilungsquote fir Schuhe und
Bekleidung zu Lasten der Innenstadt von 6,5 % auf 3,8 % reduziert wird. Da

die IHK selbst eine Umverteilung zwischen 5 und 7 % als "nicht wesentlich"
einstuft, wire die vorgenommene Reduzierung eigentlich nicht erforderlich.

Das von der IHK angefiihrte Argument des Wettbewerbs im Billigbereich ist von
der Stadt nicht nachvollziehbar. ' Empirisch ist belegt, dafl es im Textilbe-
reich eine einkommensbezogene Trennung der K&uferschichten ohnehin nicht
gibt. Somit ist es fir den Wettbewerb nicht von Belang, ob Fachmérkte in
sogenannten integrierten Lagen liegen, oder im Fachmarktzentrum.

Die angesprochene ungeordnete Entwicklung von Fachmérkten an den Ausfall-
straBen muB auBerdem auch aus verkehrsplanerischen Grinden vermieden werden:
Ein erheblicher Anteil der von der GWH befragten BiUrger des Verflechtungsbe-
reiches fordert fiir Soltau eine UmgehungsstraBe und verkehrsgiinstig gelegene
Versorgungsangebote. Schwerpunkte reduzieren den Binnenverkehr, der ansonsten
entsteht, wenn fir die Versorgung viele Standorte angefahren werden missen.
Auch aus diesem Grunde missen "Zwischenstopps" vermieden werden.

Aus den vorgenannten Grinden besteht die Stadt Soltau den geplanten Fachmark-
ten fiir Bekleidung und Schuhe, zumal die Ansiedlung dieser Fachmdrkte raumord-
nerisch vertrdglich ist. Gestrichen werden Fachmérkte fir Lederwaren.

Un die von der IHK befirchteten wesentlichen Auswirkungen auf den Einkaufs-
schwerpunkt Innenstadt zu vermeiden, werden dle Fachmadrkte fir Bekleidung und
Schuhe noch stérker eingeschrankt:

- Es sollen ausschlieBlich Discounter zugelassen werden.

-+ - Die zuldssige Gesamtverkaufsflache wird nicht reduziert, jedoch
aufgeteilt. Damit wird vermieden, daB die Gesamtverkaufsflache
ausschlieBlich mit Schuhen oder Bekleldung belegt werden kann,

- Die Obergrenze fir Schuhfachmérkte wird von 600 gm je Fachmarkt
um ein Drittel auf 400 gm Gesamtverkaufsfldche reduziert.
Damit werden die Auswirkungen dieses Segments auf die Innenstadt
nochmals ‘reduziert.

- Die Obergrenze fir Bekleidungsfachmidrkte wird auf 800 gm Verkaufs-
fliche festgesetzt. Damit diese Fldche nicht von einem Markt
ausgeschdpft werden kann, bleibt die Obergrenze je Markt bei
600 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkte Heimtextilien '

Die geplante Gesamtverkaufsfléche ~der Fachmirkte Heimtextilien mit 2.800 gm
hat der Landkreis Soltau-Fallingbostel bereits in seiner raumordnerischen
Beurteilung vom 21. 6. 1996 als vertr&glich bewertet.

Fir dinnenstadtrelevante Sortimente der Fachmirkte Heimtextil fordert der
Landkreis Soltau-Fallingbostel die Vermeidung einer Fachmarkttiefe. Um das zu
verhindern, "sollten hier 300 gm Verkaufsfldche je Sortiment festgelegt
werden." :

Die IHK hdlt eine Reduzierung auf 250 gm fir erforderlich. -Sie verknipft
diese Forderung mit der Reduzierung der Gesamtverkaufsfliche. Sie stuft die
geplante Verkaufsfldche - gemessen an-den Kriterien der Raumordnung - als zu
groB ein; sie halt in der Stellungnahme vom 29. 8. 1996 eine Begrenzung auf
1.500 gm Verkaufsfldche fir erforderlich.

In ihrer Stellungnahme vom 28. 5. 1996 fihrt die IHK dazu aus: "grundsitzlich
muB  hier angemerkt werden, daB Haus- und Heimtextilien immer noch weitgehend
als innenstadtrelevante Sortimente gelten, wenngleich ein ‘gewisser Trend,
diese Produkte auch in der Peripherie anzubieten, erkennbar ist."

Die IHK schatzt den Umsatz der geplanten Fachmdrkte fir Heimtextilien auf
etwa 16 Mio DM pro Jahr und befirchtet eine zu starke Stellung der Fachmirkte
fir Heimtextilien, die 2zu einer Beeintréchtigung der Angebotsvielfalt in
diesem Sortimentsbereich fiihren wirden (Marktbeherrschung). Ein Angebot von
~ Haus- “und Heimtextilien:auf :2.800 gm Verkaufsfliche wirde "83 % der im Ver-
flechtungsbereich vorhandenen sortimentsbezogenen Kaufkraft" abschépfen.

Nach Kenntnis der Stadt Soltau werden in Fachmirkten fir Heimtextilien heute
brancheniblich nicht nur Haus- und Heimtextilien sondern auch andere Haupt-
und Randsortimente gefiihrt. Dazu rechnen insbesondere Warengruppen wie Tep-
piche, Teppichbiden, sonstige Bodenbeldge (z.B. Laminat, Linoleum), Tapeten
und Wandfarben, Kleinmdbel und Geschenkartikel. Zu den Haus- und Heimtexti-
lien im engeren Sinne zdhlen dagegen nur Haushaltswdsche (Tisch- und Bettwi-
sche, Handticher), Gardinen, Dekostoffe, Kissen etc.

Die marktbeherrschende Stellung (Bindung von 83 % der im raumordnerischen
Verflechtungsbereich' .verfiigbaren Kaufkraft) der geplanten Fachmirkte trife
zu, wenn die Fachmirkte ihre Ums&tze ausschlieBlich mit dem Sortiment Haus-
und Heimtextilien erwirtschaften wirden. Tatséchlich setzt sich das Warenan-
gebot - wie oben beschrieben - aus mehreren brancheniiblichen Haupt- und
Randsortimenten zusammen. Der Umsatz der Fachmidrkte verteilt sich dementspre-
chend auf die erwdhnten Sortimente. ‘ :

Nach der Einschdtzung der GWH wird das Umsatzpotential fir Heimtextilmirkte -
mit brancheniiblichen Haupt- und Randsortimenten - von der IHK 2zu hoch ange-
setzt. Diese Einschdtzung wird von der Stadt Soltau geteilt. Die von der IHK
nach eigenen Angaben verwendeten Bundesdurchschnittswerte (DIHT) werden,
bezogen auf die Faktoren Siedlungsstruktur im Raum und regionales Nachfragepo-
tential der Soltauver Situation nicht gerecht. - :
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Die GWH legte bei ihrer Beurteilung branchenibliche Warengruppen zugrunde.
sie schitzt den Jahresumsatz auf ca. 12,6 Mio. DM. (<1>, Seite 11 und “Ergan-
zung zur Abwdgung des B-Planes 99" vom 30. 9. 1996 <4>, Seite 5). Davon
wirden auf Heimtextilien im engeren Sinne ca. 4 - 5 Mio. DM entfallen. Die
GWH weist in ihrer Beurteilung jedoch darauf hin, daB die Umsatzerwartung
wesentlich vom Umfang der Do-it-Yourself- und Kleinmdbel-Angebote abhéngt.
Die Umsatzerwartung wirde sogar niedriger als veranschlagt ausfallen, wenn -
wie geplant - innenstadtrelevante Sortimente begrenzt werden.

Die Betreiber der Fachmdrkte erwarten nach eigener Einsch&tzung einen Jahres-
umsatz von ca. 10 bis 11 Mio. DM.

Als Mittelzentrum hat. Soltau die Auvfgabe, den festgelegten raumordnerischen
Verflechtungsbereich zu versorgen. Die Bindung des Umlandes an Soltau hat
" nachgelassen (vgl. - GWH. 95, NIW 95). Soltau muB, um seine raumordnerischen
Aufgaben zu erfillen, die Bevilkerung des Verflechtungsbereiches wieder
stédrker an sich 'binden. Der von der GWH auf ca. 12,6 Mio. DM gesch@tzte
Umsatz aller in den Fachmédrkten fir Heimtextilien angebotenen Waren wirde -
insgesamt 32 % . der - im raumordnerischen Verflechtungsbereich verfigbaren
Kaufkraft binden und ist damit  raumordnerisch  vertrdglich. Der Anteil der
Warengruppe Haus- und Heimtextilien allein wirde etwa 2/3 der verfigbarten
Kaufkraft binden.

Bei der Bewertung der von der GWH fiir die Warengruppe Haus- und Heimtextilien
ermittelten Bindungsquote ist zu beriicksichtigen, daB - im Unterschied zu den
im Fachmarktzentrum geplanten Fachmirkten fir Heimtextilien - die wichtigsten
‘Mitbewerber (Baumédrkte und Tapeten- und Teppichbodenfachmarkte) die Warengrup-
pe Haus- und Heimtextilien nur- als Randsortiment fihren. Gerade durch die
fehlende Abhdngigkeit von der Rentabilitdt dieser Randsortimente h&dlt die GWH
die genannten Mitbewerber fir in der Lage, dem Marktzutritt des Fachmarktzen-
trums flexibel und durch Preiswettbewerb zu begegnen, was die Umsatzerwartung
der geplanten Fachmdrkte fir Heimtextilien deutlich démpft.

Die relativ hohe Bindungsquote fir diese Warengruppe h&lt die Stadt Soltau
aufgrund der relativ geringen Betroffenheit der Mitbewerber fir vertretbar
und fir gerechtfertigt: Sie entspricht der Zielsetzung der Stadt Soltau, mit
dem Fachmarktzentrum raumordnerische Versorgungsdefizite zu beheben.

Das Versorgungsdefizit wird von der IHK best&tigt: "... das Soltaver Angebot
bei Heimtextilien (muB) im St&dtevergleich als unterdurchschnittlich angese-
hen werden ..." (Stellungnahme vom 28. 5. 1996).

Das Versorgungsdefizit hat .seine Grinde, die bei den Festsetzungen fir das
Fachmarktzentrum bertcksichtigt @ werden —missen, wenn der Bebauungsplan nicht
sein Ziel verfehlen soll: Ein Betrieb kann sich bei der spezifischen Sied-
lungsstruktur im raumordnerischen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Soltau nur mit einem entsprechenden Angebot gegen die Sogwirkung von Betrie-
ben auBerhalb des Verflechtungsvbereiches behaupten, deren mittelzentrale
Angebote u.a. eindeutig auf den Einzugsbereich des Mittelzentrums Soltaus
ausgerichtet sind (der sich permanent vergriéBernde Dodenhof; der keinen
raumordnerischen Beschrénkungen unterliegende Versandhandel; Mdbelmérkte wie
IKEA mit ihren "Randsortimenten").
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Das Angebot der Heimtextilfachmérkte muB konkurrenzfihig sein; die Fachmirkte
bendtigen deshalb ein MindestmaB an Flexibilit#t. Sie missen sich im Wettbe-

werb behaupten kénnen, dirfen aber nicht zur v&lligen Ausschaltung von Konkur-
renz (Marktbeherrschung) fihren.

Eine marktbeherrschende Stellung durch nur einen Fachmarkt wire fir den
Wettbewerb schadlich. Daher wird die Obergrenze der Verkaufsfliche je Fach-
markt von 2.800 gm auf 2.500 gm reduziert. AuBerdem wird fir die Sortimente
Teppiche-Teppichbdden und - Farben-Tapeten eine Obergrenze von 1.000 gm je
Sortimentgruppe und Fachmarkt festgesetzt. Die {brigen Bodenbeldge derartiger
Fachmérkte rechnen - auch unter Beriicksichtigung gewisser brancheniblicher
Angebotsschwankungen -~ bei Heimtextilfachmirkten (wie auch bei Bau- und
Tapeten/Teppich~ boden-Fachmérkten) eher zum Randsortiment. '

Um - die- Auswirkungen  der  Fachmdrkte fir Heimtextilien auf die Innenstadt zu

begrenzen, wird ~ ergénzend zu den bereits zur &ffentlichen Auslegung im

Bebauungsplanentwurf erfafiten ~Sortimenten =~ auch das innenstadtrelevante
Sortiment Haushaltswésche (Tisch- und Bettwésche, Handtiicher) auf eine - zulis-

sige Verkaufsfldche von maximal 250 gm festgesetzt. Damit sind Heimtextilien

im engeren Sinne (Haushaltswésche, Gardinen, Deko-Stoffe) auf insgesamt 750

gm Verkaufsfladche begrenzt. Ein prozentualer Anteil dieser Sortimente an der

Gesamtverkaufsfléche der Fachmdrkte wird zus&tzlich nicht festgesetzt.

Fachmarkte fur Fahrrader und Zubehor, Campingartikel und Autozubehor

Da es sich hierbei nach Auffassung der Unteren:Landesplanungsbehrde: nicht um
innenstadtrelevante  Sortimente handelt, bestehen gegen diese Fachmarkte keine
raumordnerischen Bedenken. FUr die Warengruppe "Fahrrider" wird die Begren-
zung der sortimentsspézifischen  Verkaufsfliche auf maximal 300 gm (entspre-
chend 30 %) festgesetzt. : :

Fachmarkte Elektro

FUr innenstadtrelevante Sortimente der Elektrofachmirkte hilt die THK weitere
Einschrénkungen  gegeniber den geplanten Festsetzungen fiir erforderlich.
Dieser Auffassung schlieft sich der Landkreis an, "da die " Verkaufseinrichtung

Fachmarktzentrum eine Ergénzung und kein Ersatz fir innerstadtische Angebote
sein so0ll." '

Die Stadt Soltau hat - nachdem sie die Defizite in der Innenstadt festge-
stellt hat (und die Defizite von der IHK bestdtigt wurden) - im Rahmen ihrer
Planungshoheit dariiber zu entscheiden, welche Méglichkeiten sie schaffen

will, um die ihr =zugewiesene Funktion ' als Einzelhandels-Mittelzentrum zZu
erfillen. :

Die Stadt muB mit dem Mittel der Bauleitplanung die entsprechenden M&glichkei-
ten schaffen. Geschieht dies nicht, besteht die Gefahr, daB die nicht aus-
reichend vorgehaltenen Angebote von anderen Gemeinden gleicher oder niedriger-
er zentraldrtlicher Funktion realisiert wiirden, ohne daB sich Soltau dagegen
wehren konnte:

Konkurrierende Planungen der Gemeinden sind nur dann mit "unmittelbaren
Auswirkungen gewichtiger Art" auf Belange des Mittelzentrums Soltau verbun-

-»..den, wenn sie in konkrete Planungen Soltaus eingreifen. Handelte es sich - bei-

den Auswirkungen der Planungen einer Nachbargemeinde "nur um die Folgen
planerischer Untdtigkeit” Soltaus, wire Soltau nicht in seiner Planungshoheit
verletzt (Gaentzsch, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, § 2, RN.14).
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Der Bebauungsplan dient somit auch im Hinblick auf die Elektrofachmdrkte der
Erfillung raumordnerischer Aufgaben. '

Die IHK halt die "Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit des “Elektrofachmarktes

“in Bezug auf vergleichbare Einrichtungen in Oberzentren" nicht fir mafigeblich
im Hinblick auf die ihrer Auffassung nach unzureichende Begrenzung der innen-
stadtrelevanten Sortimente im Bebauungsplanentwurf.

Der Stadt geht es nicht um "vergleichbare" oberzentrale sondern um mittelzen-
trale Angebote, die konkurrenzfihig sind. Die Bevolkerung des Verflechtungs-
bereiches soll wieder - stidrker an das Mittelzentrum gebunden werden. Dabei
sind die Auswirkungen mittelzentraler Angebote in Lineburg und von Dodenhof,
die eindeutig auf den Einzugsbereich des Mittelzentrums Soltaus ausgerichtet
sind, in der Abwigung zu beriicksichtigen.

Die IHK fordert fir die Soltauer InnenStadtidie‘~Reservierung eines Entwick-
lungspotentiales —auf unbestimmte Zeit, das die Innenstadt bisher nicht ge-
nutzt hat. Im Gegenteil: :Bei einigen der von der Kammer aufgefilhrten Sortimen-
te ist seit Jahren ein Schwund in der Innenstadt zu beobachten.

Wenn die bisherige Entwicklung gezeigt hat, daB mittelzentrale Versorgungsan-
gebote in der Innenstadt bisher nicht in ausreichendem Mafe entstanden sind,
und daB im Hinblick auf die Betriebsform und die Standortanforderungen Ande-
rungen gegeben sind, kann die Stadt Soltau diese Tatsachen nicht unberick-

sichtigt lassen. Die Stadt muB vielmehr die ~bauleitplanerischen Konsequenzen
ziehen.

Die Stadt kann nicht auf unbestimmte Zeit darauf angewiesen sein, daB sich in
der Innenstadt das erforderliche Angebot etabliert, welches fiir die raumord-
nerischen Versorgungsaufgaben notwendig ist. Die im Bebauungsplan getroffenen
Beschrankungen innenstadtrelevanter Sortimente sind zum Schutz der Innenstadt
ausreichend. In der Abwdgung werden deshalb die Bedenken des Landkreises und
der IHK zugunsten der Beseitigung des Defizits im Versorgungsangebot zuriick-
gestellt. :

Fachmarkte fir Mobel und,Einrichtungsgegensténde

- Bestandteil - des ‘Vorentwurfs des Bebauungsplans und des Antrages auf raumord-
nerische Beurteilung war ein MGbelmarkt mit einer Verkaufsfldchenobergrenze
von 5.000 gm. Die Nebensortimente waren mit einer Ausnahmeregelung von 10 %
auf grundsdtzlich 5 % beschrénkt.

Die Untere Landesplanungsbehdrde stellte dazu fest, daB gegen einen Mobel-
markt in der vorgesehene GrBenordnung mit den vorgesehenen Einschrinkungen
aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken bestehen. Die IHK hat in ihrer
Stellungnahme vom 28. 5. 1996 festgestellt, daB die Begrenzung der Nebensor-
timente auf lediglich 5 % nicht erforderlich sei. Sie h#lt eine Obergrenze
der Nebensortimente mit 10 % fir ausreichend, empfiehlt aber erginzende
sortimentbeschrénkende Festsetzungen.

Nachdem das einzige in Soltau noch ansdssige groBfléchige Mdbelhaus mit einer
Verkaufsfléche von ca. 4.000 gm aufgegeben wurde und aufgrund einer geplanten

Neuvansiedlung .eines Mdbelmarktes mit 5.000 gm Verkaufsfliche in einem benach- :
~ barten -~Grundzentrum hat - sich " die Stadt Soltau entschlossen, die Fliche des

Mébelmarktes auf 10.000 gm zu vergrdfern.
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Die Beschrinkung der Nebensortimente wurde auf der Grundlage der Empfehlung
"der IHK vorgenommen. Zus8tzliche sortimentsspezifische Verkaufsflichenober-
grenzen wurden fir die Bereiche festgesetzt - die entweder besonders innen-

stadtrelevant ~ sind < oder vorrangig in den Fachmarkten des Fachmarktzentrums
gehandelt werden sollen.

Die GWH beurteilt die VergroBerung des Mobelmarktes als raumordnerisch ver-
traglich, insbesondere im Lichte der Erweiterung eines groBflachigen Mébel-
marktes und der Neuansiedlung eines Mitnahmemobelmarktes in einem benachbar-
ten Grundzentrum und der Betriebsaufgabe des einzigen im Einzelhandels-Mittel-
- zentrum Soltau = mit {berdrtlichem Verflechtungsbereich im 1l&ndlichen Raum
noch vorhandenen grofifldchigen Mébelmarktes.

Zur o6ffentlichen Auslegung erk1§rten‘der Landkreis Soltau-Fallingbostel und

die IHK, daB gegen die Ausweisung von 10.000 gm Verkaufsfldche fir Fachmirkte
fir Mobel und Einrichtungsgegensténde keine Bedenken bestehen.

Sonstige Fachmarkte und Shops

Sonstige Fachmirkte sollen in dem Fachmarktzentrum nur zugelassen werden,
soweit sie keine inenstadtrelevanten Sortimente fihren. Gegen die beantragten
Shops und den Tankstellenshop wurden aus raumordnerischer Sicht weder Beden-
ken noch Anregungen vorgetragen.

Wohnungen, die den Betrieben‘ zugeordnet sind

Fir die gebietstypischen Ladevorgange und sonstigen Immissionen innerhalb des
Sondergebietes und angrenzend an die Planstrafie - A - kdnnen gebietstypische
Larmbelastungen nicht vollsténdig ausgeschlossen werden. Dieser Larm wirkt
sich auf das zugelassene betriebsbezogene Wohnen im Sinne des § 8 Abs. 3
BauNV0 erheblich aus und erfordert eine entsprechende La&rmschutzfestsetzung.
Aufgrund ihres groflen Abstandes zu anderen Sondergebieten bzw. Gewerbegebie-
ten sind durch deren Larm jedoch keine unzuldssigen Beelntrachtlgungen von
auBerhalb des Plangebietes gelegenen Nutzungen zu erwarten.

Das schalltechnische Gutachten zur ‘geplanten- Ausweisung eines Sondergebietes
“im' Bereich ‘"AlmhGhe" kann “'bei der "Stadt Soltau, Planungsamt, Zimmer 219
(Tel.05191-82-188) eingesehen werden.

Nutzung der Grundstiicksflache

{berplante Gesamtflache ' 122.000 gm
Sondergebiet ’ L 101.000 gm
Verkehrsflache 16.000 gm
Waldfldche ' 5.000 gm

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird fir das Sondergebiet einheitlich mit 0.5
festgesetzt. Ausnahmsweise kann die Grundfldchenzahl um bis zu 10 % iber-
schritten werden, soweit dieses betriebstechnisch oder wirtschaftlich erfor-
. derlich wird. Bei der Berechnung der Grundfldchenzahl bleiben die Fl&chen zum

’~”H'Anpflanzen von B#dumen .und Strduchern Teil - des Baugrundsticks im Sinne von

§ 9 Absatz 3 BauNV0. Insgesamt darf die ver51ege1te Fliche maximal 80 % der
Grundsticksfléache betragen.
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Daraus ergeben sich folgende FléchengrBBen:

Teilgebiet 1

Sondergebiet 31.500 gm
Uberbaubare Grundsticksflache 31.500 x 0.5 15.750 gm
im Ausnahmefall + 10 % - 31.500 x 0.55 17.325 gm
maximal versiegelbare Fléache 31.500. x 0.8 25.200 gm
ausgewiesene Flichen fir Stellplatze ' 3.900 gm

(dariberhinaus ist die Anordnung von Stellplatzen innerhalb der {berbaubaren
Fléchen mdglich)

ausgewiesene Flachen mit Pflanzgebot ' , 3.000 gm

gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB :

(dazu kommen die offenen Vegetationsfldchen im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Stellplétze)

Flachen mit Geh- und Fahrrechten . 720 gm
(als Teil der Brandschutzfestsetzungen)

Teilgebiet 2

Sondergebiet ' 7 69.000 gm
berbaubare Grundstiicksfléche 69.000 x 0.5 34.500 gm
im Ausnahmefall + 10 % - 69.000 x 0.55 37.950 gm
maximal versiegelbare Flache 69.000 x 0.8  55.200 gm
ausgewiesene Fldchen fur Stellplétze 8.200 gm

(dariberhinaus ist die Anordnung von: Stellplatzen innerhalb der Uberbaubaren
Flachen mdglich)

ausgewiesene Fléchen mit Pflanzgebot 1 600 gm

gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(dazu kommen die offenen Vegetatlonsflachen im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Stellplédtze und die Baumreihe an der Planstrafie A)

Flachen mit Geh- und Fahrrechten 2.820 gm
(als Teil der Brandschutzfestsetzungen)

Gebﬁudehﬁhe

Fior die Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen werden neben den maximalen
Traufhdéhen auch die maximalen Baumassenzahlen festgesetzt. Im Teilgebiet 2
wird statt der Baumassenzahl eine Geschoffldchenzahl (GFZ) ausgewiesen. Diese
Festsetzungen vereinfachen die - Anwendung des Bebauungsplanes, da bei den
Betriebsgebduden des Einzelhandels je nach Branche unterschiedliche Geschof-
hohen bendtigt werden.

Wihrend fir die grofivolumigen Baukodrper die maximale Traufhthe auf 10 m im
nordlichen Bereich und auf 12 m im siidlichen Bereich festgesetzt wird, um das
Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich zu beeintrachtigen, ist fir eine
Gemeinschaftswerbung des Fachmarktzentrums eine maximale Héhe von 20 m zuge-
lassen worden, um eine angemessene Fernwirkung der Werbung zu erreichen: Die
Hohe der Werbeanlage liegt einerseits unterhalb der Baumwipfelhthe, ist aber
andererseits hoch genug um als Orientierungspunkt fir den anfahrenden Kunden
zu dienen. So wird auch in gewissem Sinne eine Verkehrslenkung erreicht. Die
- Konzentration .. der Werbung auf einen Punkt bzw. wenige Bereiche trégt mit dazu
bei, die Beeintrachtigung des Landschafts~ und Ortsbildes zuv minimieren.
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7.2 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die maximalen Geb#udelsn-
gen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien.

Mit der Festsetzung einer Baulinie so0ll im rdumlich eingegrenzten Bereich des
Platzes am "Kreisel" die Beziehung der Bebauung zum  StraBenraum eindeutig
festgelegt werden. Zielsetzung ist die Gestaltung des StraBenraumes.

Im Grenzbereich des Gewerbegebietes Almhdhe und des Fachmarktzentrums soll
ein stédtebaulicher Konzentrationspunkt geschaffen werden, um der bisherigen
belanglosen Addition von Baukdrpern entlang der StraBe "Am Hornberg”, optisch
bewuBt gesetzte Raumkanten entgegenzusetzen und um den Gesamtbereich Gewerbe-
gebiet Almhéhe und Fachmarktzenrum Soltau st&dtebaulich aufzuwerten. Als
stddtebauliche Gestaltungsmittel werden der Verkehrskreisel und eine - gegen-
Uber dem Kreisel =zuriickgesetzte - einheitliche Bauflucht festgesetzt. Die
Festsetzung der Baulinie konkretisiert diese st#dtebauliche Zielsetzung.

7.3 Verkehrsfléchen, ruhender Verkehr
ffentliche Verkehrsflichen

Die vorhandene &uBlere Verkehrserschliefung des Gebietes Uber die L 163, die
K 48 und die StraBen .des Gewerbegebietes  Am . Hornberg und Willinger Weg,
sollen durch eine VerbindungsstraBe zwischen den StraBen des Gewerbegebietes
und der K 48 ergénzt werden. ~

Fir den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das sich mit der
Planung und ihren Auswirkungen auf die 6rtlichen Verkehrsverhdltnisse ausein-
andersetzt: In der Untersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen des
Fachmarktzentrums auf das StadtstrafBennetz ermittelt. Die vorhandene
(meBbare) - Situation wird zundchst analysiert und danach die mdgliche verkehr-
liche Auswirkung durch das Fachmarktzentrum abgeschitzt. Der zu erwartende
zusgtzliche wund verdnderte Verkehr wird der Verkehrssituation iberlagert, die
sich bis zum Jahre 2010 auch ohne das Fachmarktzentrum ergeben dirfte. Aus
den Ergebnissen werden Grundlagen fir die Dimensionierung der Verkehrsanlagen
abgeleitet. ' : '

Das Gutachten kann bei der Stadt Soltau, Stadtplanungsamt, Zimmer 218
(Tel.05191-82-188) eingesehen werden.

Das Gutachten basiert auf den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs. Anhand
der Modellberechnungen 1&B8t sich zun&chst ein ZufluB von rund 3.750 Kfz/Tag
ermitteln. Unter der Hinzurechnung eines Zuwachses von rund 10 % sind bis zum
Prognosehorizont des Jahres 2010 ca. 4.100 Kfz/Tag zu erwarten. Ein Teil
davon ergibt sich aus Kunden, die heute schon in den Gewerbebereich Almhdhe
fahren und spater dann im Verbund mit diesen Besuchen auch als potentielle
Kunden fir das Fachmarktzentrum in Betracht kommen. Durch die Verbundfahrten
reduziert sich der zusdtzliche Verkehr zum Fachmarktzentrum auf 3.770 Kfz/
Tag. ' '

sy T
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Der Gutachter hat die bestehende'Verkehrsverteilung analysiert. Danach resul-
tieren heute 50 % des Verkehrs aus dem Umland und 50 % aus dem Stadtgebiet.

Aus der Abbildung 10 des Verkehrsgutachtens wird deutlich, daB dieses Verhalt-
nis sich durch das Fachmarktzentrum nicht &ndern wird. Allerdings wird sich
das Verkehrsaufkommen bis zum Prognosehorizont 2010 durch das Fachmarktzen-
trum und die allgemeine Entwicklung erhdhen (ca. 1.100 zusitzliche Fahrten
aus dem Umland, ca. 1.500 zus&tzliche Fahrten innerhalb des Stadtgebietes,
jeweils je Richtung). Zus&tzlich verlagert sich ein Teil der derzeit auf die
Innenstadt gerichteten Fahrten zum Fachmarktzentrum, sodaB sich insgesamt . die
in der Abbildung 10 dargestellten 3.770 Fahrten pro Tag ergeben.

Der Verkehrsgutachter fiihrt weiter aus, daB im Vergleich zur heutigen Situa-
tion sich folgende markante Verdnderungen durch Be- und Entlastungseffekte
-einstellen werden: : :

* Der Sidabschnitt der Walsroder StraBe wird einerseits entlastet,
da Fahrten von Siden und Osten in das vorhandene Gewerbegebiet
weniger Uber die Almhdhe, sondern mehr {ber den siidlichen AnschluB
an die K 48 fahren. Andererseits kommen Fahrten von Norden und
Westen hinzu, die zu den Parkfldchen siidlich des Fachmarktzentrums
fahren sowie zwischen diesem Bereich und der Innenstadt pendeln.

* Khnliche Effekte ergeben sich im gesamten Umfeld zum Gewerbegebiet
mit dem Fachmarktzentrum.

~* Der Belastungsanstieg auf der K 48 erscheint aus verkehrlicher
Sicht unbedenklich. Die StraBe gewinnt lediglich als
EntlastungsstraBe an Bedeutung.

* Zusdtzliche Belastungen der Walsroder Strafe sind wegen der ohnehin
hohen Vorbelastung und des beschrankten Bahnijberganges aus
verkehrlicher Sicht méglichst gering zu halten. Der aufgezeigte
Belastungszuwachs fiir das Prognosejahr 2010 ergibt sich einerseits
aus Fahrten die von Norden und Westen zum Fachmarktzentrum
verlaufen (und umgekehrt) und den zusidtzlichen Verbundfahrten
zwischen diesem Bereich und der Innenstadt.

* Von der Walsroder Strafe fahren derzeit werkt#glich rund 2.500 Kfz
in das Gewerbegebiet Almhthe ein und ebenso viele aus. Wie die
Berechnungen zeigen, wird die Anbindung Almhthe durch den neuen
AnschluBl an die K 48 zundchst deutlich entlastet. Es kommen durch
das Fachmarktzentrum dann zwar wieder Fahrten hinzu, die
Belastungen werden aber dennoch geringer als derzeit sein.

Zur Entlastung der Walsroder StraBe wurden vom Gutachter und der Stadt Soltau
bereits im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes (Vorlagen an den Rat der

Stadt Soltau vom 19. 4. 1993; Verbindung Walsroder Strafe-Charlottenstrafe)
folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

* Leitbeschilderung und Vorwegweiser
* Umbau des Knotens Walsroder StraBe (L 163) / K 48, mit dem Ziel

-einer Bevorrechtigung der Verbindung L 163 - K 48 in Richtung B 3
(Celler StraBe) :

% Verstédrkte Nutzung der Unterfihrung Charlottenstrafe
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* Realisierung der im wirksamen Fl&chennutzungsplan (1979)
dargestellten Verbindungsstrafe zwischen der K 13
(Tetendorfer StraBe) und der Unterfihrung Charlottenstrafle
(Voruntersuchungen sind bereits beauftragt)

* Realisierung der im wirksamen Fl&chennutzungsplan (1979)
dargestellten VerbindungsstraBe zwischen Walsroder StraBe und
Tetendorfer StraBe (K 13) ,

(Voruntersuchungen sind bereits beauftragt)

* Weitere Verbindungen zwischen den beiden Einzelhandelsschwerpunkten
(Vgl. Vorlage an den Rat vom 19. 4. 1993 zur Beratung iiber den
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Soltau).

Diese Mafinahmen sind dazu geeignet, die ansonsten durch das Vorhaben entste-
hende Mehrbelastung der Walsroder StraBe zu kompensieren. Optimal fir die
Walsroder Strafle ware jedoch, so der Verkehrsgutachter, die Absenkung der
- DB-Strecken, so daB der hohengleiche Bahnibergang entfallt.

Die Stadt Soltau unternimmt erhebliche Anstrengungen, den umweltvertrigliche-
ren Verkehr zu fordern. Auf das klassische Verkehrsmittel im landlichen Raum,
das Auto, wird jedoch auch auf mittlere Sicht nicht verzichtet werden k&nnen.

Die in den Bundesverkehrswegeplan in der ersten Prioritat aufgenommene Umge-
hungsstrafle soll der Entlastung der Kernstadt dienen. Auch dieses Projekt
wird von der Stadt mit erheblichen Anstrengungen forciert.

Uber den neuen  AnschluB des Sondergebietes an die K 48 kann ein Teil des
heutigen und kiinftigen Verkehrs des Gewerbegebietes abgewickelt werden und
~somit die Kernstadt, die Walsroder StraBe und die Anbindung "Almhohe" kurz-
fristig entlastet und Spielraum fir den Kundenverkehr des Sondergebietes
geschaffen werden. (Der AnschluB an die K 48 wirde es auBerdem ermdglichen,
die Zufahrt Gber die StraBe "Almhdhe" nachts fir LKW zu sperren.)

Der AnschluB an die K 48 wird so gestaltet und ausgebaut, dafl die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der KreisstraBe gewdhrleistet bleibt. Die
Planung fir den AnschluB an die K 48 ist mit dem StraBenbaulasttriger, dem
Landkreis Soltau-Fallingbostel ahgestimmt. :

Zur  besseren Verbindung der Einzelhandels-Schwerpunkte "Innenstadt" und
"AlmhShe" soll das Angebot des Offentlichen Personen-Nahverkehrs (8PNV)
‘verbessert werden. Die Verbessserung ist Bestandteil der Verhandlungen der
Stadt Soltau mit dem Investor des Fachmarktzentrums. Diese Verbesserung wire
in das Konzept fir einen umweltvertrdglicheren Verkehr fir das Soltaver
Stadtgebiet des Arbeitskreises umweltvertrdglicher Verkehr (A.U.V.) einbind-
bar. Die in der Walsroder StraBe bestehenden Mdglichkeiten zur Verbesserung
der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs werden im Verkehrsgutachten
untersucht und konkretisiert.:

Zu FuB oder mit dem Rad kann das Gebiet Uber die an der L 163 (Walsroder
Strafle) und an der K 48 vorhandenen Rad- und Gehwege erreicht werden. Der in
ost-westlicher Richtung verlaufende, das Plangebiet querende Wanderweg wird
in versetzter Lage wieder aufgenommen.
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‘Die Bushaltestelle und die Wartehduschen sollen entsprechend den Haltestellen
des dstlichen Abschnitts der Lineburger StraBe gestaltet werden. Als Standort
kommt die PlanstraBe - A -, entweder in der N&he des Kreisels oder der sid-
lichen Hauptzufahrt, oder ein Haltepunkt innerhalb des Sondergebietes in
Betracht. (ber den Standort kann daher erst im Zuge der Durchfihrung des
Bebauungsplans entschieden werden. Der Standort wird mit den =zusténdigen

Behdrden, dem Verkehrstrdger und der ErschlieBungsplanung des Investors
abgestimmt. L

Der Kreisel entspricht hinsichtlich des Ausbaustandards den verkehrstechni-
schen Ansprichen. Er dient der Verkehrsberuhigung und Reduzierung der anson-
sten zu erwartenden Belastung der anschliefenden StraBen des Gewerbegebietes;
er verteilt den zu- und abfliefienden Verkehr, er ist ein st#dtebaulich/gestal-
terisches Element. Aus Griinden der Leistungsfahigkeit dieses Knotens ist er

--allerdings nicht erforderlich (siehe auch Verkehrsgutachten), aus Griinden der
Bestaltung des stéddtebaulichen Raumes notwendig.

Fir den 1landwirtschaftlichen und den forstwirtschaftlichen Verkehr ergibt
sich durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung.

AuBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze besteht nach dem Niedersdchsischen
StraBengesetz (NStrG) eine 20 m breite Bauverbotszone entlang der L 163,
gemessen vom Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist, durch
einen Gehdlzstreifen deutlich herausgestellt, von jeglicher Bebauung wie z.B.

Nebengebdude, Werbung etc. freizuhalten. Zu- und Abfahrten sind hier unzulds-:

sig. Entlang der K 48 wird eine Bauverbotszone 'mit 20 m Breite festgesetzt.

Zufahrtsverbote werden sowohl zur L 163 als auch zur K 48 festgesetzt. Ausge-
nommen davon sind die Feuerwehr, Radfahrer und FuBgénger.
des Brandschutzstreifens wird fir die Anforderunen der Feuerwehr befestigt.
Er wird an die L 163 und an die K 48 angeschlossen und mit geeigneten Mitteln
(z.B. Klapp-Poller) gegen unbefugtes Befahren gesichert. AuBerdem werden im
Bereich des Kreisels und zum Dachdeckereinkauf (Flurstiick 47/5) unter Beriick-
sichtigung des Bestandsschutzes Zufahrtsverbote festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf der {iberplanten Fliche so angeordnet, daf} die
Méglichkeit besteht, die ausgewiesenen PKW-Stellplatzfladchen gemeinschaftlich
2u nutzen. Zusitzlich notwendig werdende Stellplétze konnen innerhalb der
Uiberbaubaren Flichen angeordnet werden.

Der Weg innerhalb
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7.4 Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 99 bereitet fir 12.2 ha Fléache Nutzungsénderungen vor,
die das Landschaftsbild und den Naturhaushalt beeintrachtigen. 5.6 ha Fléche
davon sind die Teilaufhebungsfléche des Bebauungsplanes Nr. 89. Auf dieser
Fliche werden die Grundziige der Planung in Bezug auf das Landschaftsbild und
den Naturhaushalt nicht wesentlich gedndert, so daB keine zusdtzliche Beein-
trachtigung zu erwarten ist. '

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplahes Nr. 99 ohne die Teilaufhebungs-
fliche des Bebauungsplanes Nr. 89 verbleiben:

Gesamtfliche ' . S -- 6.6 ha

Teilflédchen ‘ vorhanden gepiant Gewinn/Verlust
Verkehrsfldche 0.6 ha » 1.2 ha Gewinn 0.6 ha
Waldflache 0.6 ha - 0.3 ha Verlust 0.3 ha
Ackerfléche 5.4 ha 0.0 ha Verlust 5.4 ha
Sondergebiet 0.0 ha 5.1 ha Gewinn 5.1 ha

Der Bebauungsplan Nr. 99 bereitet fir 6.6 ha Flache Nutzungsénderungen vor,
die das Landschaftsbild und den Naturhaushalt beeintréchtigen. '

Beintrachtigungen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen .

Durch die geplante zusdtzliche Versiegelung des Bodens 'sind erhebliche Beein-
trichtigungen zu erwarten. Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes als
Sondergebiet Fachmarktzentrum fihrt zu einem Verlust von ca. 5.4 ha Ackervege-
tation, 0.1 ha Kiefernwald, 0.2 ha Kieferndickung und geringer Fl&chen Heide
sowie Silbergras-Magerrasen.

Beeintrichtigt werden durch die bauiichen Anlagen das Landschaftsbild und die
Erholungseignung des Gebietes. :

Insgesamt stellen die geplanten baulichen Aniagen einen Eingriff im Sinne des
§ 8 BNatSchG dar.

Der unvermeidliche Eingriff wird mimimiert und erforderlichenfalls ausgegli-
chen, so daB keine erheblichen Beeintrachtigungen zuriick bleiben. Betroffene
kleinflichige Vegetationen wie Magerrasenbereiche und Heide werden im Planbe-
reich umgesiedelt oder neu angepflanzt bzw. entwickelt (im Brandschutzstrei-
fen), Fassaden werden begrint und Stellplatzfléchen nur teilversiegelt und
intensiv durchgriint (B&ume und bepflanzte -~ Abstandsfléchen). Im Planbereich
nicht ausgleichbare Beeintréchtigungen werden durch Ersatz der Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes gleichartig oder
gleichwertig im Bereich der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau
kompensiert. :
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7.4.1 Waldflache

Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemeinschaften
Bestand:

0.2 ha Nadelwald

0.1 ha Acker

Planung:
0.2 ha Nadelwald (Waldrand)
0.1 ha gefraBte Flache (Wundstreifen)

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrdchtigung

- Betroffenes Schutzgut: Boden
Bestand:
0.2 ha
0.1 ha

Uberpragter Naturboden (Nadelwald)
stark Uberpragter Naturboden (Acker)

Planung:
0.2 ha
0.1 ha

Uberpragter Naturboden (Nadelwald)
stark Uberpragter Naturboden
(gefréBter Boden - Wundstreifen)

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrédchtigung
Betroffenes Schutzgut: Wasser
Bestand:

0.3 ha beeintrachtigte Grundwasser31tuat10n

Planung: '
0.3 ha beeintrachtigte Grundwasser51tuat10n

Voraussichtlich keine erhebliche Beelntrachtlgung.
Betroffenes Schutzgut: Luft
Bestand:

0.3 ha wenig beeintrachtigter Bereich

Planung:
0.3 ha wenig beeintrachtigter Berelch

Vorau331cht11ch keine erhebliche Beeintrdchtigung
Betroffenes Schutzgut: Landschaftsbild
Bestand:

0.3 ha beeintrachtigter Bereich

Planung:
0.3 ha beeintrachtigter Bereich

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Beseitigung des Waldbestandes 1n einer Brelte von 4 m zur Anlage

-.schutzstreifens.

2
eines  Wald-
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Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Mit der Anlage des Brandschutzstreifens wird der Brandschutz fir Waldbestand
erhéht, das Landschaftsbild aber nicht wesentlich gestért.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung

7.4.2 Sondergebietsflache

Auf der Sondergebietsfléche von 5.1 ha ist eine Grundflachenzahl von 0.5
(GRZ 0.5) zugelassen. Zus8tzlich kann bis zu einer GréBe von 80 % der Fliche
versiegelt werden. ‘

Die geplanten baulichen Anlagen lassen folgende Versiegelungen der Oberfliche

" ‘erwarten:
vollsténdige Versiegelung durch Bebauung 50 % der Flache = 2.5 ha
vollsténdige Versiegelung durch StraBen ~ca.10 % der Flache 0.5 ha
Teilversiegelung durch gepflasterte Fléchen ca.20 % der Fliche = 1.0 ha
ohne Versiegelung ~ mind.20 % der Fléche = 1.1 ha
Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemelnschaften
Bestand:
0.1 ha Nadelwald Wertstufe 1c bis 2
0.2 ha Nadelholzdickung- . . Wertstufe 1c bis 2
4.7 ha Acker Wertstufe 3a
0.1 ha Wegefléchen ‘ ’ Wertstufe 3b
Geringe Flachen von Sandheide Wertstufe 1c
Planung:
2.5 ha bebaute Fléche Wertstufe 3
0.5 ha StraBenfldche (innere ErschliefBung) Wertstufe 3
1.0 ha gepflasterte Weg- und Stellplatzfléchen Wertstufe 3b
1.1 ha Grinstreifen und Grinflichen Wertstufe 3a
(Stellpldtze und StraBenrand)
Voraussichtlich erhebliche Beeintrdchtigungen.
0.1 ha Beseitigung des Waldbestandes Wertstufe 1c bis 2
0.2 ha Beseitigung der Nadelholzdickung Wertstufe 1c bis 2
4.7 ha Beseitigung der Ackerfléche Wertstufe 3a
Beseitigung , , : :
geringe Fléchen von Sandheide Wertstufe 1c

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beelntrachtlgungen
Der Eingriff ist erforderlich, die auftretenden Beeintrachtigungen k&nnen
nicht vermieden werden. *

AusgleichsmaBBnahmen
Ein Ausgleich kann nicht vollstandlg errelcht werden.

Als Ausgleich der Beeintrachtigung im Baugeblet werden folgende Kompensations-
verhdltnisse in Ansatz gebracht: .
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fir
1.1 ha Beseitigung von Ackerflichen o Wertstufe 3a
Kompensation
Herstellung von ,
1.1 ha Grinstreifen und Grinflachen : Wertstufe 3a
(Stellplédtze und StraBenrand)
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)
fir Beseitigung von
geringen Fldchen mit Sandheide Wertstufe 1c
Kompensation
Herstellung von ' _
.-geringen Fl&achen mit Sandheide Wertstufe 1c
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)
ErsatzmaBnahmen

Verbleibende, unvermeidbare und nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen sollen
durch Nevaufforstung von Laubwald und flichenhafte Verbesserung und Entwick-
lung vorhandener Fichtenforste ersetzt werden. Die fiir KompensationsmaBnahmen
erforderlichen Fléchen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt
Soltau zur Verfigung.

Als Ausgleich der Beeintrichtigung werden folgende Kompensationsverhidltnisse
in Ansatz gebracht: : :

for ‘ , :
0.1 ha'Beseitigung des Waldbestandes = Wertstufe 1c bis 2
Kompensation
0.1 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerfliche
(Ausgleichsfaktor 1 : 1) v Wertstufe 1
fir v ,
0.2 ha Beseitigung der Nadelholzdickung Wertstufe 1c bis 2
Kompensation . , k
0.2 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerfléche
(Ausgleichsfaktor 1 : 1) ' Wertstufe 1
for :
3.6 ha Beseitigung der Ackerfléche : Wertstufe 3a
Kompensation

3.6 ha Aufwertung eines Fichtenforstes um eine Wertstufe
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

Betroffenes Schutzgut: Boden

Bestand: , ‘ S

0.1 ha {berprdgter Naturboden (Nadelwald) Wertstufe 1
0.2 ha Uberprégter Naturboden Nadelholzdickung Wertstufe 1
4.7 ha stark berprdgter Naturboden (Acker) Wertstufe 2
0.1 ha befestigter Boden (Wegefléchen) : Wertstufe 3
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Planung:
Vollstandig versiegelte Flichen
2.5 ha bebaute Flache ' Wertstufe 3
0.5 ha StraBenfléche (innere ErschlieBung) Wertstufe 3
Teilversiegelte Fléchen :
1.0 ha gepflasterte Weg- und Stellplatzflichen Wertstufe 3
stark Uberprdgter Naturboden
1.1 ha Grinstreifen und Grinfléchen : Wertstufe 2

Voraussichtlich erhebliche Beeintréchtigungen.

vorher:

0.3 ha Uberpragter Naturboden Wertstufe 1
4.7 ha stark Uberpragter Naturboden (Acker) Wertstufe 2
nachher

3.0 ha versiegelte Fléchen wo Wertstufe 3
1.0 ha teilversiegelte Fléchen ‘ Wertstufe 3

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen

Begrenzung der Bodenversiegelung durch flachensparendes Bauen (groBfléachige
Zusammenfassung von Verkaufsfléchen und Stellplatzfléchen. Gemeinsames Nutzen
von inneren ErschlieBungsstraBen durch verschiedene Nutzer.

AusgleichsmaBnahmen
Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht erreicht werden.

ErsatzmaBnahmen:

Verbleibende, unvermeidbare und nicht ausgleichbare Beeintrdchtigungen: der
Bodenversiegelung sollen durch die Entwicklung von Ruderalfluren auBerhalb
des Baugebietes kompensiert werden. Die fiir KompensationsmaBnahmen erfordérli-
chen Fléchen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau
zur Verfigung. :

Als Ausgleich der 'Beeintrachtigung werden folgende Kompensationsverhidltnisse
in Ansatz gebracht: : -

fir
3.0 ha versiegelte Flachen
Kompensation
1.0 ha Anlage von Ruderalflur
(Ausgleichsfaktor 1 : 0.3)

fir
1.0 ha teilversiegelte Flichen
Kompensation
0.2 ha Anlage von Ruderalflur
(Ausgleichsfaktor 1 : 0.2)

Betroffenes Schutzgut: Wasser
Bestand: P ;
5.1 ha beeintrdchtigte Grundwassersituation Wertstufe 2

Planung:
Bodenversiegelung
-+ 5.1 ha beeintrichtigte Grundwassersituation Wertstufe 2

R i
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Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen

Begrenzung der Bodenversiegelung durch flachensparendes Bauen (grofBiflachige
Zusammenfassung von Verkaufsflachen und Stellplatzflichen. Gemeinsames Nutzen
von inneren ErschlieBungsstraBen durch verschiedene Nutzer,

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innnerhalb der Sonderge-
bietsfldche, vermeidbare Beeintrdchtigungen werden vermieden.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrééhtigung

Betroffenes Schutzgut: Luft
Bestand: ‘ : ;
5.1 ha wenig beeintrachtigte Luftsituation Wertstufe 2

Planung: )
Beseitigung und Umbau von Vegetation,
Bodenversiegelung, Bebauung ;
5.1 ha beeintrachtigte Luftsituation Wertstufe 3

Voraussichtlich Beeintrachtigung

Zur Minimierung der Beeintr&chtigung erfolgt eine Eingrinung und Durchgriinung
des Baugebietes mit standortgerechten Laubb3umen, sowie eine Begrinung der
Bauwerke. Dariberhinaus erfolgt eine Verbesserung der Luftsituation im Be-
reich der KompensationsmaBnahmen - in der Gemarkung:Leitzingen im Gebiet der
Stadt Soltau. ' '

Betroffenes Schutzgut: Landschaftsbild

Bestand:

5.1 ha beeintréchtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2 ’
Planung: :

5.1 ha beeintrachtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2

Die baulichen Anlagen dehnen sich in siidwestlicher Richtung aus.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen

- Der von -der Kuppe des Baugebietes gegebene Sichtbezug zum Stadtzentrum soll
in einem Teilbereich erhalten werden, um dem Betrachter eine Vorstellung iber
die Entfernung zum Stadtzentrum Soltaus zu geben.

Zur Minimierung des Eingriffs, den die sich ausdehnenden baulichen Anlagen
bewirken wird das Plangebiet =zur freien Landschaft hin durch Baum- und
Strauchpflanzungen optisch abgeschirmt. Innerhalb des Baugebietes erfolgt
eine Durchgrinung mit standortgerechten Laubbiumen und eine Begriinung der
Bauwerke, '

Voraussichtlich ergibt sich trotz der MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs
eine verbleibende Beeintrdchtigung. Diese Beeintrdchtigung des Landschafts-
bildes wird im Rahmen der KompensationsmaBnahmen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes ausgeglichen, '
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7.4.3 Verkehrsflache

Gesamtfliche 1.2 ha
Die geplanten Verkehrsanlagen lassen folgende Versiegelungen erwarten:

vollsténdige Versiegelung ca. 90 % der Flache = 1.1 ha
ohne Versiegelung ‘ ca. 10 % der Fléache = 0.1 ha
Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemeinschaften
Bestand:

0.6 ha Acker Wertstufe 3a

0.6 ha Verkehrsflache L . Wertstufe 3
Planung: :

1.2 ha StraBenfldche Wertstufe 3
Voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen.

0.6 ha Beseitigung der Ackerfliche Wertstufe 3a

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beelntrachtlgungen
Der Eingriff ist erforderlich, die auftretenden Beeintréchtigungen kdnnen
nicht vermieden werden.

Kompensation
0.1 ha unversiegelte Verkehrsfléche Wertstufe 1
‘ Standort fir Sllbergras—Sandmagerrasen
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

AusgleichsmaBnahmen
Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht erreicht werden.

Ersatzmafnahmen

Die unvermeidbaren und nicht ausglelchbaren Beeintradchtigungen sollen dulch
Neubildung von Laubwald auf'Ackerflachekompen31ert werden. Die fir Kompensa-
tionsmaBnahmen erforderlichen Fléchen stehen in der Gemarkung Leitzingen im
Gebiet der Stadt Soltau zur Verfigung.

Als Ausgleich der Beelntrachtlgung werden folgende Kompensationsverhdltnisse
in Ansatz gebracht:

fir

0.5 ha Beseitigung der Ackerfléche Wertstufe 3a
Kompensation

0.15 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerflache Wertstufe 1

(Ausgleichsfaktor 1 : 0.3)

Betroffenes Schutzgut: Boden

Bestand:
0.6 ha versiegelte Flache Wertstufe 3
0.6 ha stark Uberpréagter Naturboden (Acker) Wertstufe 2
Planung:
1.1 ha StraBenfldche (vollsténdig ver31egelt) Wertstufe 3

“0.1 ha StraBenflache (Unversiegelt) Wertstufe 2
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Voraussichtlich erhebliche Beeintr#dchtigungen.

vorher:

0.6 ha stark Uberpragter Naturboden {(Acker) Wertstufe 2
0.6 ha versiegelte Fléache Wertstufe 3
nachher

1.1 ha versiegelte Flachen Wertstufe 3
0.1 ha unversiegelte Flachen N Wertstufe 2
AusgleichsmaBnahmen

Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht erreicht werden.

ErsatzmafBnahmen , R

Die unvermeidbaren und nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen der Bodenver-
- siegelung sollen durch -die Entwicklung von Waldfluren auBlerhalb des Bauge-
bietes kompensiert werden. Die fir Kompensationsmafinahmen erforderlichen
Flichen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau zur
Verfigung. ‘

Als Ausgleich der Beeintrichtigung werden folgende Kompensationsverhdltnisse
in Ansatz gebracht:

fir

0.5 ha versiegelte Fléachen

0.15 ha Umwandlung von Ackerflur in Waldflur
(Ausgleichsfaktor 1 : 0.3)

Betroffenes Schutzgut: Wasser

Bestand:
1.2 ha beeintrichtigte Grundwassersituation Wertstufe 2
Planung: o
zusdtzliche Bodenversiegelung
1.2 ha beeintrachtigte Grundwassersituation Wertstufe 2

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserrickhal-
tung ‘auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, vermeidbare Beein-
trachtigungen werden vermieden.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung

Betroffenes Schutzgut: Luft

Bestand:
- 0.6 ha wenig beeintrdchtigte Luftsituation Wertstufe 2
0.6 ha beeintradchtigte Luftsituation Wertstufe 3
Planung:
Beseitigung und Umbau von Vegetation,
Bodenversiegelung
1.2 ha beeintrachtigte Luftsituation - ' Wertstufe 3

-“Voraussichtlich Beeintrachtigung
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ErsatzmaBnahmen , ,

Die unvermeidbaren und nicht ausgleichbaren Beeintrichtigungen der Luftsitua-
tion sollen durch die Entwicklung von Wald- und Ruderalfluren auBerhalb des
Baugebietes kompensiert werden. Die fir KompensationsmaBnahmen erforderlichen

Fl&chen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau =zur
Verfigung. '

Betroffenes Schutzgut: Landschaftsbild

Bestand: ‘ o

1.2 ha beeintréichtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2
Planung: ; : :

1.2 ha beeintréchtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2

Die bauliche Anlage der StraBe verdndert das vorhandene Landschaftsbild, das
gepragt ist von der Wald- Ackersituation.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Béeintréchtigungen
Der StraBenverlauf ist an den Waldrand gelegt.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung

7.4.4 Flachen fir ErsatzmaBnahmen ;

Flachen fir ErsatzmaBnahmen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der
‘Stadt Soltau zur Verfigung. (Siehe Planzeichnung und Anlage 4 der Begriindung
"Griinordnerischer Fachbeitrag").

0.6 ha Neubildung von Laubwaldfliche auf Acker

3.6 ha Aufwertung eines Fichtenforstes um eine Wertstufe

1.2 ha Anlage von Ruderalflur
Die Neubildung von Laubwaldfliche ist die Umwandlung einer Ackerfliche inmit-
ten der zusammenhéngenden Waldfléche "Kahmbusch". Die Aufwertung des Fichten-
forstes um eine Wertstufe erfolgt in der Waldfliche "Lammerheide". Die Anlage
der Ruderalflur schlieft siidlich an die Fliche des aufzuwertenden Fichten-
forstes an.
Insgesamt ergibt sich durch die ErsatzmaBnahmen auch eine Verbesserung des
Landschaftsbhildes.

7.4.5 Regelung zur Sicherung der ErsatzmaBnahmen
Die Stadt Soltau sichert die Durchfilhrung der ErsatzmaBnahmen vertraglich ab.
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7.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver-und Entsorgung wird Uber den AnschluB des Gebietes an die dort be-
reits vorhandenen Anlagen und Einrichtungen gewihrleistet.

Das Schmutzwasser wird im Freigefdlle zum Pumpwerk "Gewerbegebiet Almhdhe"
und von dort zum stadtischen Klarwerk gefﬁhrt und ordnungsgemdB beseitigt.

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflichenwasser kann nach vorliegendem
Gutachten, das bei der Stadt Soltau, Stadtplanungsamt, Frau Schaper,
Tel.05191-82188 eingesehen werden kann, auf den Grundstiicken versickert
werden., Hierfir kommen nach Ansicht des Gutachters Fléachenversickerung,
Muldenversickerung, Rigolen- und Rohrversickerung oder Schachtversickerung in
Betracht.

Das anfallende Oberfldchenwasser der StfaBen und befestigten Grundstiicksein-
fahrten wird fléchenhaft bzw. Uber Mulden im StraBenseitenraum bzw. auf dem
Grundstick versickert. :

Grundlage zur Bemessung der Versickerungsanlagen ist das ATV-Arbeitsblatt
A 138.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel weist darauf hin, daB die Einleitung von
anfallendem = Oberflédchenwasser von den befestigten Betriebsflichen (z.B.
Parkplétze) Gber ein Mulden- bzw. Rigolensystem erlaubnispflichtig nach
§ 10 NWG ist.

Eine .Einleitung von Oberflachenwasser von befestigten Flichen - mit Ausnahme
der Dachfléchen - {iber Sickerschdchte ist nicht gestattet. {lber Sickerschich-
te darf nur unbelastetes Regenwasser (Dachfléchenwasser) versickert werden.

Kellerbauten, die in das Grundwasser gehen, sind grundsitzlich nicht zulds-
sig, da das Ableiten von Grundwasser, z.B. mittels Ringdrinagen eine Gewds-
serbenutzung gemd&B § 4 Abs. 1 NWG ist. Ausnahmen fir wasserdichte Bauweise
k6nnen zugelassen werden. .

Die Entsorgung des anfallenden Oberflichenwassers der &ffentlichen Straflen,
Wege und Plétze des Plangebietes erfolgt dber Strafienseitengrdben in ein
- vorhandenes Regenwasserriickhaltebecken. Hierfir besteht bereits ein Wasser—
recht gemdl § 10 NWG vom 13. 3. 1985, erteilt durch den Landkreis Soltau-
Fallingbostel unter Az. 66.32/66-32-4022, welche diese Flichen beinhaltet.

Das Plangebiet wird an die Versorgungsnetze der Stadtwerke Soltau GmbH und
der Telekom angeschlossen. Die ErschlieBung soll im Sommer 1996 erfolgen.
Aufgrund der Stellungnahme der Telekom zur 14. Anderung des Flachennutzungs-
planes wird der Hinweis aufgenommen, daB in 'allen StraBen geeignete und
ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorgesehen
werden. T

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel gewihr-
leistet. '

e
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Die Loschwasserversorgung im Rahmen des Grundschutzes erfolgt im Zusammenhang
mit der Trinkwasserversorgung. Fir das Plangebiet muB fir eine Nutzungsdauer
von drei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 3.200 1 je Minute zur
Verfiigung stehen (Objektschutz).  Der darUberhinaus fir den Objektschutz
erforderliche Loschwasserbedarf ist bauseits nachzuweisen.

Die Ldschwassermenge muf3 von dem Objekt aus in-einer Entfernung von maximal
300 m bereitstehen. Dabei mufl eine Loschwasserentnahmestelle nach hochstens
150 m erreicht werden konnen. Die Lodschwasserhydranten auf &ffentlichen
Flichen sind in Absté@nden von 80 bis 100 m erforderlich. Es sind Uberflurhy-
dranten zu verwenden. ‘ e '

Der Weg fir die Feuerwehr innerhalb des Brandschutzstreifens wird so be-
festigt, daB er fir die Feverwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t
- pefahrbar ‘ist. Er wird an die K 48 und die LandesstraBe angeschlossen und mit
geeigneten Mitteln (z.B. Klapp-Poller) gegen unbefugtes Befahren gesichert.

7.6 Land- und Forstwirtschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes‘sollen Uber die bisher im Bebauungs-
plan Nr. 89 dargestellten gewerblichen Baufldchen hinaus 0.3 ha Wald und 5.4
ha Acker in ein Sondergebiet umgewandelt werden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Land- und Forstwirtschaft sind nicht erkenn-
bar. Der betroffene Grundeigentimer, die Landwirtschaftskammer Hannover-
/ Bezirksstelle Uelzen - und das Niedersichsische Landvolk haben im ‘Rahmen der
. Flachennutzungsplandnderung gegen die Darstellung als Sonderbauflédche keine
Bedenken vorgebracht. Die Stadt Soltau wird dem Eigentimer bei Bedarf bei der
Beschaffung von Ersatzland behilflich sein.

Das Forstamt Walsrode hat gegen die Inanspruchnahme von Wald grundsétzliche
forstfachliche Bedenken vorgebracht. Das Amt ist jedoch bereit, seine Beden-
ken hintan zu stellen, wenn fir den unvermeidbaren Verlust von Wald im Ver-
haltnis 1 : 2 standortgerechte Nevaufforstungen erfolgen. Dieser Forderung
wird mit den Festsetzungen im Bebauungsplan bedingt entsprochen. In Leitzin-
gen wird auf 0.6 ha Acker ein Laubwald angelegt. Die Durchfihrung dieser
MaBnahme wird vertraglich gesichert. '

8. Zusammenfassung des Abwégungsmaterials

Die im Bebauungsplan dargestellten Festsetzungen sind das Ergebnis der zusam-
menfassenden Gewichtung des Abwigungsmaterials und der Ausgleich zwischen den
tkologischen, stédtebaulichen und akonomischen Belangen.

Der Bebauungsplan dient der Vorbereitung und Leitung, die Ziele der Raumord-
nung und der Landesplanung fir das Mittelzentrum Soltau und seinem Verflech-
tungsbereich zu verwirklichen. Die Planung dient auBerdem den wirtschaftli-
chen Belangen der zu versorgenden Wohnbevilkerung. Soweit mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes unvermeidliche erhebliche Eingriffe in das Land-
schaftsbild und den Naturhaushalt ' verbunden sind, werden diese weitgehend
ausgeglichen. Die erforderlichen Flichen fir ErsatzmaBnahmen zur Kompensation
stehen in Leitzingen zur Verfigung. Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
- und Boden ist bericksichtigt worden.
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9. Definitionen und Erklérungen der Begriffe
Definition der erwihnten Betriebstypen des Finzelhandels

SB-Warenhaus , , :

Ein SB-Warenhaus ist ein groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb mit mindestens
5000 gqm Verkaufsfldche, der in der Regel {berwiegend in Selbstbedienung
Lebensmittel sowie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgitern im
grundbedarf und im gehobenen Bedarf anbietet.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groBflachiger Elnzelhandelsbetrleb der seinen Standort
auBerhalb von Innenstéddten : hat, ein branchenbestlmmtes breites und tiefes
Angebot weitestgehend in Selbstbedlenung fiohrt, dem Kunden jedoch auch Bera-
tung und Service anbietet. Um ihre Zugehorlgkelt zu einer bestimmten Branche
erkennbar zu machen, werden die Fachmarkte als Elektrofachmarkt, Mobelmarkt
u. 4. bezeichnet.

Fachgeschaft

Ein Fachgeschadft dist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein
tiefes Sortiment im gehobenem Bedarf fihrt und Beratung sowie Service anbie-
tet; er liegt vorrangig in den Innenstddten (FuBgéngerbereich/Kerngebiet).

Shop :

Ein ‘Shop ist eine kleinfl&chige Verkaufsstelle mit branchengebundenem, eng
begrenztem Sortiment. Beratung des Kunden wird angeboten. (in der Regel als
Filiale eines Einzelhandelsbetriebes)




In seiner heutigen Sitzung hat der Rat der Stadt Soltau den
Bebauungsplan Nr. 99 "Fachmarktzentrum Soltau" - mit ortlicher
Bauvorschrift iiber Gestaltung - als Satzung und die dazugehdrige
Begriindung beschlossen.

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wird eine Teilfldche des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 89 "Gewerbegebiet
Almh8he" - mit 6rtlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung - aufgeho-
ben.
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STADT SOLTAU

14. Anderung des Flaéhennutzungsplanes

Sonderbauflédche fiir Einzelhandel zwischen dem Gewerbegebiet

Almhdhe und der KreisstrafBe 48

Stand: 28.02.1996 (Feststellungsbeschluf)

LEGENDE.ENT/BAULEITP/F014"



Stadt Soltau

14. Anderunq des Fldchennutzungsplanes

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbin-
dung mit § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO)

- jeweils in der zur Zeit gililtigen Fassung - hat der Rat der
Stadt Soltau diese 14. Anderung des Fldchennutzungsplanes,

bestehend aus der Planzeichnung mit Planzeichenerkldrung und dem
Erlduterungsbericht beschlossen.

Soltau, den 2 0, 06. 9%
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Vegetotion 1995 - Bestand und Bewertung
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VEGETATION 1995 - BESTAND UND BEWERTUNG
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STADT-SOLTAU
GRUNORDNERISCHER FACHBEITRAG

ZUR SATZUNG DER STADT SOLTAU UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 99
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Vorbemerkung :

Dem grinordnerischen Fachbeitrag wird die grinordnerische Stellungnahme zur
14. Anderung des Fléchennutzungsplanes im Bereich zwischen Gewerbegebiet
Almhdhe wund der Kreisstrafle ‘48 zugrunde gelegt. Diese grinordnerische Stel-
lungnahme wurde 1995 vom Planungsbiro REGIO PLAN erarbeitet. Das Gutachten
beeinhaltet die Bestandsaufnahme und Bewertung der Vegetation in einem ca.
20 ha groBien Untersuchungsraum. Soweit Aussagen den Planbereich des Bebauungs-
planes Nr. 99 betreffen, kommt es zu einer direkten (bernahme in den grinord-
nerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 99. Unverandert Ubernommen werden
die Bestandsaufnahme und die Bewertung.

1. AnlaB und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan Nr. 99 der Stadt Soltau sieht vor einen Teilbereich des
‘Bebavungsplan Nr. 89 (6 ha) aufzuheben wund siidlich an den Bebauungsplan
Nr. 89 angrenzende Fléachen mit zu Uberplanen. Die iUberplante Flache auBerhalb
des ‘bisherigen Geltungsbereichs der Bebauungsplanes Nr. 89 umfaBt eine Flache
von 6.6 ha.

Im grinordnerischen Fachbeitrag werden neben der Bestandsaufnahme und der
Bewertung der Vegetation die Beeintréchtigungen und deren Ausgleich fir den
Planbereich auBerhalb des bisherigen ' Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 89 dargestellt. Die Eingriffsregelung erfolgt gemd@B den naturschutzfach-
lichen Hinweisen des Nieders#chsischen Landesamtes fur Okologie.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Planungsbiro REGIO PLAN:

Die Bewertung der Schutzgiter von Natur und Landschaft erfolgt hinsichtlich
ihrer Werte und Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
Bewertung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes erfolgt verbal - argumen-
tativ anhand der Kriterien der Seltenheit, Wiederherstellbarkeit und Natur-
ndhe. Der Bewertung des Landschaftsbildes - liegen zusadtzlich die Kriterien
Eigenart, Schonheit und Vielfalt zugrunde.

Gemessen an dem NatiUrlichkeitsgrad:

Wertstufe 1 von besonderer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Wertstufe 2 von allgemeiner Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Wertstufe 3 von geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

2.1 Raumlicher Bereich, naturraumliche Gliederung, Relief

Das insgesamt 12.2 ha groBe Plangebiet liegt am siddstlichen Rand der bebauten
Ortslage der Stadt Soltau, ca. 2 km vom Zentrum entfernt. Es liegt siddstlich
der L 163 und nérdlich der K 48. (berplant wird im nordlichen Bereich eine
ca. 3.5 ha bebaute Flache und im sidlichen Bereich eine ca. 8.7 ha unbebaute
Flache. Die unbebaute Flache gliedert sich in . 7.2 ha Ackerfldche, 0.5 ha

Waldfldche 1.0 ha Verkehrsfldche. Westlich und 6stlich der Uberplanten Fla-
chen schlieflen Waldflachen an.

Der grinordnerische Fachbeitrag erfaBt eine Fliche mit 6.6 ha, gegliedert in
5.0 ha Ackerflache, 0.5 ha Waldfldche, 0.1 ha Wegefldche und 1.0 ha Verkehrs-
flache. '
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Planungsbiiro REGIO PLAN:
Das Untersuchungsgebiet ist Teil des Naturraumes Sudhelde (Meisel 1960). Das

Relief ist 1leicht bewegt und fallt, ausgehend von einer Kuppe ndrdlich der
K 48, von ca. NN +70.3 auf NN +67 m ab.

2.2 Geologie und Boden

Planungsbiiro REGIO PLAN:

Aus den pleistozénen (eiszeitliche) Sanden und Kiesen haben sich auf diesen
grundwasserfernen Geeststandorten stark ndhrstoffverarmte Podsole entwickelt,
welche in diesem Naturraum weit verbreitet sind {(Niedersdchsisches Landesamt
fior Bodenforschung 1993). Der Boden im untersuchten Gebiet ist unter Nadel-
forsten als iberpréagter, bei Ackernutzung als stark uberpragter Naturboden
einzustufen (vgl. NLO 1994). Dem Schutzgut Boden kommt daher eine besondere
bzw.  allgemeine Bedeutung entsprechend den Wertstufen 1 und 2 zu.

2.3 Gewasser und Wasserhaushalt

Planungsbiro REGIO PLAN: ‘

Oberflachengewdsser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

ntsprechend der Geologie verfigt der Boden iliber eine gute Wasserdurchléssig-
keit. Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 200 - 300 mm/a relativ hoch
(Stadt Soltau 1995). Nach Erhebungen des Ingenieurbiiros Kokemiiller und Moker
(1995) 1liegt der Grundwasserspiegel bei ca. 4,5 m bis 7,5 m unter GOK. Die
hohe Durchlédssigkeit des Bodens bedingt eine hohe Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegentber Verunreinigungen. Das Schutzgut (Grund-)Wasser ist im

Untersuchungsgebiet von allgemeiner Bedeutung, dies entspricht der Wertstufe
2.

2.4 Klima und Luft

Planungsbiro REGIO PLAN:

Das Untersuchungsgebiet liegt in der maritim-subkontinentalen Flachlandregion
mit mildem mittelfeuchtem Klima. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei
8.3 Grad C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge betrdgt 783 mm (Deutscher
Wetterdienst 1990). Die vorherrschenden Windrichtungen sind Siidwest und West.
Am siUdwestlichen Stadtrand gelegen ist das in weiten Teilen mit Wald bestan-
dene Untersuchungsgebiet von Bedeutung als Frischluftentstehungsgebiet fir
die Stadt Soltau. Der Natirlichkeitsgrad des im Untersuchungsgebiet wenig
beeintrachtigten Schutzgutes Luft erh&@lt bei der Bewertung nach Breuer (NLO
1994) die Wertstufe 2.

2.5 Flora, Vegetation und Fauna

Planungsbiiro REGIO PLAN: ~ ;

Floristische Besonderheiten wurden im untersuchten Gebiet nicht festgestellt.
Hinsichtlich der Vegetation lassen sich im Untersuchungsgebiet verschiedene
Biotoptypen und Strukturen unterscheiden:

Walder und Einzelbdume, Acker, Heidefldchen und Magerrasen.

Den grofiten Teil der {berplanten Fldche, ca. 5.0 ha ist landwirtschaftliche
Nutzfldche.  Auf dem ' Sandacker (Drachenfels 1994) nordlich der K 48 war zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme eine Futtergrasmischung mit hohem Anteil
WeiBklee (Trifolium repens) eingesdt. Durch den Blitenreichtum gewinnt der
vermutlich intensiv genutzte Griinacker Bedeutung als Bienenweide. Dieser

naturferne Biotoptyp hat eine geringe Bedeutung, er entspricht der
Wertstufe 3.

A A 5 RESAN NS i oty ” ?
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0.2 ha Flache sind von Kiefern- bzw. Mischgeholz-Dickungen bestanden, welche
eine Hohe von ca. 6-8 m erreicht haben. Der Kiefernanteil ist in den Mischkul-
turen vergleichsweise hoch. Am Rand der Dickungen treten vereinzelt Birken
auf. Die Bestadnde sind dicht und dunkel, so daB ein Unterwuchs fehlt. Entspre-
chend der Bewertung nach Breuer haben Aufforstungen dieser Ausprdgung eine
allgemeine Bedeutung, d.h. sie z#dhlen zu der Wertstufe 2.

Die 0.5 ha Kiefernforste haben Hohen von ca. 12-15 m erreicht. Die Baum-
schicht besteht zu 5 bis 15 % aus Birken und ist relativ 1licht. Dadurch
konnte sich ein vergleichsweise artenreicher Unterwuchs ausbilden. In der
Strauchschicht sind Arten wie Faulbaum - (Frangula alnus), Schwedische Mehl-
beere (sobus intermedia), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus
ribur) und Birke (Betula pendula) anzutreffen. In der Krautschicht kommen
typische Arten der bodensauren Nadelwdlder vor, wie Drahtschmiele {Avenella
flexuoa), Wurmfarne Dryopteris dilata und D. carthusiana), Himbeere (Rubus
viti-idaea), Preiselbeere (Vaccinium vitis-idaea) und diverse Moose. Die
Waldrénder der Bestdnde sind schlecht ausgebildet, insbesondere dem zentralen
Bestand fehlt im Siiden ein Waldmantel vollsténdig. Mit dem z.T. hohen Birken-
anteil in der Baumschicht und dem Birkenjungwuchs im Unterwuchs steht dieser
gepragte = Waldtyp dem fir diesen Standort typischen trockenen Birken-Eichen-
wald nahe (vgl. Stadt Soltau 1995). Auch die Kiefer ist eine Art, die natir-
licherweise auf podsolierten Sandbtden vorkommen kann. Nicht zuletzt hat
~dieser Biotoptyp aufgrund seiner 1langen Entwicklungsdaver eine vergleichs-
weise hohe Bedeutung und wird der unteren Klassifizierung der Wertstufe 1, den
Biotoptypen besonderer Bedeutung zugeordnet.

Sudlich der Mischgehtlz-Dickung und entlang der K 48 sind auf schmalen Strei-
fen landschaftstypische Sandheiden mit Arten wie Besenheide (Calluna vulga-
ris), Heidelbeere (Vaccinum myrtillis), Drahtschmiele (Avenella flexuosa) und
verschiedene Ginsterarten (Genista ssp) ausgebildet. Durch die bandartige
Struktur erreichen die Heiden trotz beachtlicher Léngenausdehnung, nicht den
Schutzstatus nach § 28a NNatG. Als schutzwiirdigem, halbnatiirlichem Biotop

kommt den Heiden jedoch eine besondere Bedeutung, entsprechend der
Wertstufe 1 zu. \

Ebenfalls nach § 28 NNatG schutzwirdig, aufgrund mangelnder Breite jedoch
ohne den Schutzstatus, sind ca. 0,1 ha Silbergras-Sandmagerrasen an der
sidexponierten steilen Boschung der K 48. Auf diesen trockenen Standorten
kommen neben der Charakterart Silbergras (Corynephorus canescens) weitere
typische Arten vor, wie Echter Schafschwingel (Festuca ovina), Bergsandgléck-
chen (Jasione montana), Ferkelkraut (Hypochoeris radicata), Kleines Habichts-
kravt (Hieracium oilosella), wv.a.. Dieser besonders durch Nahrstoffeintrag

geféhrdete Biotoptyp, ist von besonderer Bedeutung, entsprechend der Wert-
stufe 1. ‘ ‘

Entlang der K 48 sind beidseitig im Abstand von jeweils ca. 25 m Einzelbaume,
Uberwiegend Birken und z.T. Stieleichen, angepflanztworden. Die Biume haben
Hohen von ca. 4-6 m erreicht. Ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt ist z.7¢t.
noch gering, d.h. sie gehtren noch in die Wertstufe 3.

FOr die Fauna ist das Gebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen Lebensraum
fir viele weitverbreitete Arten. Sowohl die Misch- und Laubwaldbestinde als
auch die Heide- und Magerrasenbereiche sind fir die Fauna wvon allgemeiner
Bedeutung, entsprechend der Wertstufe 2. Ackerflichen und Fichtenforste haben
~nur eine geringe Bedeutung fir die Fauna, entsprechend.der Wertstufe 3. '

(3
£




3. Wirkungsanalyse
3.1 Vorhabenbeschreibung

Der Bebauungsplan Nr. 99 bereitet fir 12.6 ha Fléche Nutzungsénderungen vor,
die das Landschaftsbild und den Naturhaushalt beeintridchtigen. 6.0 ha Fliche
davon sind die Teilaufhebungsfléche des Bebauungsplanes Nr. 89. Auf dieser
Flache werden die Grundzlge der Planung in Bezug auf das Landschaftsbild und
den Naturhaushalt nicht wesentlich gedndert, so daB keine zusdtzliche Beein-
trachtigung zu erwarten ist. '

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 ohne die Teilaufhebungs-
fléche des Bebauungsplanes Nr. 89 verbleiben:

Gesamtfléche -- 6.6 ha

Teilflachen vorhanden -~ geplant Gewinn/Verlust
Verkehrsfliche 0.6 ha 1.2 ha Gewinn 0.6 ha
Waldfléache 0.6 ha 0.3 ha Verlust 0.3 ha
Ackerfléche 5.4 ha 0.0 ha - Verlust 5.4 ha
Sondergebiet 0.0 ha 5.1 ha Gewinn 5.1 ha

Der Bebauungspian Nr. 99 bereitet fir 6.6 ha Fliche Nutzungsénderungen vor,
die das Landschaftsbild und den Naturhaushalt beeintrichtigen. :

3.2 Beeintrachtigungen, Ausgleichs~ und ErsatzmaBnahmen

Durch die geplante zus&tzliche Versiegelung des Bodens sind erhebliche Beein-
tréchtigungen zu erwarten. Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes als
Sondergebiet Fachmarktzentrum fihrt zu einem Verlust von ca. 5.4 ha Ackervege-
tation, 0.1 ha Kiefernwald, 0.2 ha Kieferndickung und geringer Flidchen Heide
sowie Silbergras-Magerrasen. -

Beeintréchtigt werden durch die baulichen Anlagen das Landschaftsbild und die
Erholungseignung des Gebietes. - :

Insgesamt stellen die geplanten baulichen Anlagen einen Eingriff im Sinne des
§ 8 BNatSchG dar.

Der unvermeidliche Eingriff wird mimimiert und erforderlichenfalls ausgegli-
chen, so daB keine erheblichen Beeintréchtigungen zuriick bleiben. Betroffene
kleinfldchige Vegetationen wie Magerrasenbereiche und Heide werden im Planbe-
reich umgesiedelt oder neu angepflanzt bzw. entwickelt (im Brandschutzstrei-
fen), Fassaden werden begrint und Stellplatzflichen nur teilversiegelt. Im
Planbereich nicht ausgleichbare Beeintrichtigungen werden durch Ersatz der
Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes gleichar-
tig oder gleichwertig im Bereich der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt
Soltau kompensiert. :

S —
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2.6 Landschaftsbild und Erholung

Planungsbiro REGIO PLAN:

Das leicht higelige Untersuchungsgebiet ist zu drei Seiten von ausgedehnten
Waldfldchen umgeben. Im Norden grenzt das Gebiet an das zur Zeit im Ausbau
befindliche Gewerbegebiet. trotz zunehmender Bebauung im Norden besteht von
der Kuppe im Zentrum des Untersuchungsgebietes der Sichtbezug zum Stadtzen-
trum. Hierdurch erhdlt der Betrachter Orientierungspunkte und eine Vorstel-
lung Uber die Entfernung zum Stadtzentrum Soltaus.

Das Untersuchungsgebiet dist mit seinem kleinr&umigen Wechsel von landwirt-
schaftlich und forstlich genutzten Flichen Teil einenes sich nach Siidwesten
fortsetzenden Landschaftsraumes &hnlicher Gestaltung. Das untersuchte Gebiet
bildet den Grenzbereich zwischen offener Landschaft und besiedeltem Stadtge-
biet. -

Im Nordwesten wird das Untersuchungsgebiet von der Walsroder Strafe (L 163)
begrenzt, im Siden von der K 48. Die K 48 ist beidseitig mit jungen B&umen
bepflanzt, welche jedoch noch keinen landschaftsprégenden Charakter erlangt
haben. Die StraBen und das nordlich angrenzende Gewerbegebiet stellen Vorbe-
lastungen des ansonsten gering beeintrichtigten Landschaftsbildes dar. Das
Landschaftsbild ist von allgemeiner Bedeutung, entsprechend der Wertstufe 2.

Zwischen der neu auzuweisenden Baufléche und dem im Bau befindlichen Gewerbe-
gebiet verlduft ein ausgeschilderter Wanderweg in Ost-West-Richtung. trotz
der Lérmbelastung durch die K 48 und die L 163 werden insbesondere die Wald-
bereiche im westen des Untersuchungsgebietes von Erholungssuchenden genutzt.
Auch die entlang der L 163 und der K 48 verlaufenden Radwege werden von
Radfahrern genutzt.




3.2.1

Waldflache

3.2.1.1 Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemeinschaften

Bestand:
0.2 ha
0.1 ha

Planung:
0.2 ha
0.1 ha

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrdchtigung

3.2.1.2 Betroffenes Schutzgut: Boden

Bestand:

0.2 ha Uberpragter Naturboden (Nadelwald)
0.1 ha stark iberprédgter Naturboden (Acker)

Planung:

0.2 ha iberpragter Naturboden (Nadelwald)
0.1 ha stark Uberprigter Naturboden
(gefraBter Boden - Wundstreifen)

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintréchtigung

3.2.1.3 Betroffenes Schutzguti Wasser

Bestand:

0.3 ha beeintriachtigte Grundwassersituation

Planung:

0.3 ha beeintrachtigte Grundwassersituation

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrichtigung.

3.2.1.4 Betroffenes Schutzgut: Luft

Bestand:

0.3 ha wenig beeintrachtigter Bereich

Planung:

0.3 ha wenig beeintrdchtigter Bereich

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung

3.2.1.5 Betroffenes Schutzqut: Landschaftsbild

Bestand:

0.3 ha beeintrichtigter Bereich

Nadelwald
Acker

Nadelwald (Waldrand)
gefraBte Flache (Wundstreifen)

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

1c bis 2
3

1c
2

N =

N
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Planung:

0.3 ha beeintrachtigter Bereich Wertstufe 2
Beseitigung des Waldbestandes in einer Breite von 4 m zur Anlage eines Wald-
schutzstreifens.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
Mit der Anlage des Brandschutzstreifens wird der Brandschutz fiilr Waldbestand
erhéht, das Landschaftsbild aber nicht wesentlich gestort.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrdchtigung

3.2.2 Sondergebietsflache

Auf der Sondergebietsfldche von 5.1 ha ist eine Grundflichenzahl von 0.5
(GRZ 0.5) zugelassen. Zusatzlich kann bis zu einer GroBe von 80 % der Fliche
versiegelt werden. ,

Die = geplanten baulichen Anlagen 1assen folgende Versiegelungen der Oberfliche
erwarten:

vollsténdige Versiegelung durch Bebauung 50 % der Fléche = 2.5 ha
vollstandige Versiegelung durch Strafen ca.10 % der Fladche 0.5 ha
Teilversiegelung durch gepflasterte Flichen ca.20 % der Fliche = 1.0 ha
ohne Versiegelung mind.20 % der Fliche = 1.1 ha
3.2.2.1 Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemeinschaften
Bestand:
0.1 ha Nadelwald N Wertstufe 1c bis 2
0.2 ha Nadelholzdlckung ‘ ‘ Wertstufe 1c bis 2
4.7 ha Acker ' Wertstufe 3a
0.1 ha Wegefléchen Wertstufe 3b
Geringe Flachen von Sandheide Wertstufe 1c
Planung:
2.5 ha bebaute Fléache Wertstufe 3
0.5 ha StraBenfléache (innere ErschlleBung) _ Wertstufe 3
1.0 ha gepflasterte Weg- und Stellplatzflé&chen Wertstufe 3b
1.1 ha Grinstreifen und Grinfléchen Wertstufe 3a
Voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen.
0.1 ha Beseitigung des Waldbestandes : Wertstufe 1c bis 2
0.2 ha Beseitigung der Nadelholzdickung Wertstufe 1c bis 2
4.7 ha Beseitigung der Ackerfléche ' Wertstufe 3a
Beseitigung e :
geringe Fléachen von Sandheide Wertstufe 1c

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
Der Eingriff ist erforderlich, <die auftretenden Beeintrichtigungen kdénnen
nicht vermieden werden. ,
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AusgleichsmaBnahmen

Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht vollsténdig erreicht werden.

Als Ausgleich der Beelntrachtlgung im Baugeblet werden folgende Kompensations-

verhaltnisse in Ansatz gebracht:
for

Kompensation
Herstellung von

1.1 ha Grinstreifen und Grinflichen
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

for Beseitigung von
geringen Flachen mit Sandheide
Kompensation
Herstellung von
geringen Fléchen mit Sandhe1de
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

ErsatzmaBnahmen

1.1 ha Beseltlgung von Ackerfléichen

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

3a

3a

1c‘

1c

Verbleibende, unvermeidbare und nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen sollen
durch flachenhafte Verbesserung und Entwicklung vorhandener Fichtenforste
ersetzt - werden. Die' fur KompensatlonsmaBnahmen erforderlichen Flichen stehen
in der Gemarkung Le1t21ngen im Gebiet der Stadt Soltau zur Verfiigung.

Als Ausgleich der Beeintrachtlgung werden folgende Kompensationsverhdltnisse

in Ansatz gebracht:
fir

Kompensation

0.1 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerflache

(Ausglelchsfaktor 1:1)

fior

0.2 ha Beseitigung der Nadelholzdlckung

Kompensation

0.2 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerfldche

(Ausglelchsfaktor 1:1)

fir
3.6 ha Beseitigung der Ackerfléache
Kompensation

0.1 ha Beseitigung des Waldbestandes k

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

Wertstufe

3.6 ha Aufwertung elnes Fichtenforstes um elne Wertstufe

(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

1c bis 2

1c bis 2

1

3a
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3.2.2.2 Betroffenes Shhutzguti Boden
Bestand: ; g ; ;
0.1 ha Uberprégter Naturboden (Nadelwald)

. Wertstufe 1
0.2 ha Uberprigter Naturboden Nadelholzdickung Wertstufe 1
4.7 ha stark Uberprégter Naturboden (Acker) Wertstufe 2
0.1 ha befestigter Boden (Wegefléchen) Wertstufe 3
Planung: | : :
Vollsténdig versiegelte Flichen
2.5 ha bebaute Fliche Wertstufe 3
0.5 ha StraBenfléchei(innere Erschliefung) Wertstufe 3
Teilversiegelﬁe Fléchen :
1.0 ha gepflasterte Weg- und Stellplatzflichen Wertstufe 3
Stark Uberprigter Naturboden
1.1 ha Grinstreifen und Grinflachen Wertstufe 2
Voraussichtlich erhebfiche Beéintréchtigdngen.
vorher: ;
0.3 ha {berprigter Naturboden : Wertstufe 1
4.7 ha stark Uberprégter Naturboden (Acker) Wertstufe 2
nachher ;
3.0 ha versiegelte Fl&chen Wertstufe 3
1.0 ha teilversiegelte Flichen Wertstufe 3

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Begrenzung der Bodenversiegelung durch flachensparendes Bauen (groBfléchige
Zusammenfassung von Verkaufsflichen und Stellplatzflichen). Gemeinsames
Nutzen von inneren ErschlieBungsstraBen durch verschiedene Nutzer.

AusgleichsmaBnahmen i ' ,
Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht erreicht werden.

ErsatzmaBnahmen | : B :

Verbleibende, unvermeidbare und nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen der
Bodenversiegelung sollen durch die -Entwicklung von Ruderalfluren auflerhalb
des Baugebietes kompensiert werden. Die fir Kompensationsmafnahmen erforderli-
chen Fl&chen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau
zur Verfigung. ' -

Als Ausgleich der Beeintréchtigung werden folgende Kompensationsverhaltnisse
in Ansatz gebracht: | :

for |
3.0 ha versiegelte Flichen
Kompensation

1.0 ha Anlage von Ruderalflur
(Ausgleichsfaktor 1 : 0.3)
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fir 5
1.0 ha teilversiegelte Flachen
Kompensation - |
0.2 ha Anlage von Ruderalflur
(Ausgleichsfaktor 1 : 0.2)

3.2.2.3 Betroffenes S&hutzgut: Wasser

Bestand: 5 _
5.1 ha beeintrachtigte Grundwassersituation Wertstufe 2
Planung: | :
Bodenversiegelung in Teilbereichen
5.1 ha beeintrédchtigte Grundwassersituation Wertstufe 2

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen

Begrenzung der Bodenversiegelung durch fléchensparendes Bauven (groBflichige
Zusammenfassung von Verkaufsflichen und Stellplatzflichen. Gemeinsames Nutzen
von inneren ErschlieBungsstrafen durch verschiedene Nutzer.

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung auBerhalb des Baugebietes, vermeidbare Beeintrdchtigungen werden vermie-
den, i ‘

Voraussichtlich keinegerhebliche Beeintrachtigung

3.2.2.4 Betroffenes Séhutzgut: Luft
Bestand: ; e

5.1 ha wenig beeintrachtigte Luftsituation Wertstufe 2
Planung: | '
Beseitigung und Umbau von Vegetation,
Bodenversiegelung, Bebauung
5.1 ha beeintrachtigte Luftsituation Wertstufe 3

|
Voraussichtlich Beeintrichtigung

Zur Minimierung der Beeintr#chtigung erfolgt eine Eingriinung und Durchgrinung
des Baugebietes mit standortgerechten Laubbdumen, sowie eine Begrinung der
Bauwerke. Dariberhinaus erfolgt eine Verbesserung der Luftsituation im Be-
reich der KompensationsmaBnahmen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der
Stadt Soltau. 5 X

3.2.2.5 Betroffenes Séhutzgut:‘Landschaftsbild

Bestand: ; , : :

5.1 ha beeintridchtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2
Planung: é

5.1 ha beeintrdchtigter Landschaftsbildbereich ‘ Wertstufe 2

Die baulichen Anlagen ldehnen sich in sﬁdWEStlicher Richtung aus.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
Der von der Kuppe des Baugebietes gegebene Sichtbezug zum Stadtzentrum soll
~erhalten werden, um dem Betrachter eine Vorstellung iber die Entfernung zum
Stadtzentrum Soltaus @ zu geben. Geplant ist eine Aktionsfliche im Zentrum der
baulichen Anlagen. :
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Eingrinung als Abgreﬂzung der baulichen Anlagen zur freien Landschaft. Durch-
grinung des Baugebietes mit standortgerechten Laubb&umen. Begrinung der
Bauwerke. | s

Trotz dieser MaBnahmén verbleibt eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes.

Der Ausgleich der Beeintrichtigung erfolgt im Rahmen der KompensationsmaB-
nahmen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau

3.2.3 Verkehrsfliache
|

Gesamtfliche 1.2 ha

3.2.3.1 Betroffenes Schutzgut: Arten der Lebensgemeinschaften
Bestand: ! :

0.6 ha Verkehrsflache Wertstufe 3

0.6 ha Acker g Wertstufe 3a
Planung: é Y

1.2 ha Strafenfléche ~f Wertstufe 3
Die geplahten Verkehrganlagen lassen folgende Versiegelungen erwarten:
vollstéandige Versiegeiung : ca. 90 % der Fléche = 1.1 ha
ohne Versiegelung ! ca. 10 % der Fliche = 0.1 ha

Voraussichtlich erhebiiche Beeintréchtigungen.
0.6 ha Beseitigung der Ackerfliche Wertstufe 3a

Vorkehrungen zur Verméidung von Beeintréchtigungen
Der Eingriff ist erforderlich, die auftretenden Beeintrdchtigungen k&nnen
nicht vermieden werden. : :

Kompensation §

0.1 ha unversiegelte Verkehrsfliche Wertstufe 1
Standort fir Silbergras-Sandmagerrasen
(Ausgleichsfaktor 1 : 1)

AusgleichsmaBnahmen;‘é
Ein Ausgleich kann im Baugebiet nicht erreicht werden.

ErsatzmaBnahmen ; S

Die wunvermeidbaren und nicht ausgleichbaren Beeintréachtigungen sollen durch
Neubildung von Laubwald auf Ackerfliche kompensiert werden. Die fir Kompensa-
tionsmaBnahmen erforderlichen Flichen stehen in der Gemarkung Leitzingen im
Gebiet der Stadt Soltau zur Verfiigung.

Als Ausgleich der Beefntréchtigung werden folgende Kompensationsverhdltnisse
in Ansatz gebracht:

fir |

0.5 ha Beseitigung dér Ackerfléche R Wertstufe 3a
Kompensation ;
0.15 ha Neubildung von Laubwald auf Ackerfliche Wertstufe 1

(Ausgleichsfaktor 1 : 0.3)
i

—
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3.2.3.2 Betroffenes Sbhutzgut Boden
Bestand:

0.6 ha versiegelte Flache _
0.6 ha stark Uberprégter Naturboden (Acker)
|

Planung:

1.1 ha StraBenflache (vollstandig ver51ege1t)
0.1 ha StraBenflache'(unver51ege1t)

Voraussichtlich erhebllche Bee1ntrachtlgungen.
vorher:

0.6 ha versiegelte Flache

0.6 ha stark uberpragter Naturboden (Acker)
nachher |

1.1 ha versiegelte Flachen

0.1 ha unversiegelte |Fléchen

AusgleichsmaBnahmen

Ein Ausgleich kann im/Baugebiet nicht erreicht werden.

ErsatzmaBnahmen

Wertstufe

Wertstufe
Wertstufe

nNw

Wertstufe
Wertstufe

N W

Wertstufe

N Ww

Wertstufe 3
Wertstufe 2

Die unvermeidbaren und nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen der Bodenver-
siegelung sollen durch die Entwicklung von Waldfluren auBerhalb des Bauge-
bietes kompen31ert werden. Die fUr Kompensatlonsmaﬁnahmen erforderlichen
Flachen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau zur

Verfigung.

Als Ausgleich - der Beelntrachtlgung werden folgende Kompensationsverhéltnisse

in Ansatz gebracht

fir

0.5 ha versiegelte Fléchen

0.15 ha Umwandlung von Ackerflur in Waldflur
(Ausglelchsfaktor 1:0.3)"

3.2.3.3 Betroffenes Schutzgut Wasser
Bestand:
1.2 ha beelntrachtlgﬁe Grundwassersituation

Planung: _
zuséatzliche Bodenversiegelung
1.2 ha beelntrachtlgﬁe Grundwassersituation

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beelntrachtlgungen

Wertstufe 2

Wertstufe 2

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung - auBerhalb des Baugebletes, vermeidbare Beeintréchtigungen werden vermie-

den. !

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintrichtigung
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3.2.3.4 Betroffenes Schutzgut: Luft

Bestand: : ; - ,

0.6 ha beeintrdchtigte Luftsituation Wertstufe 3
0.6 ha wenig beeintrichtigte Luftsituation Wertstufe 2
Planung:

Beseitigung und Unbau von Vegetation,
zusétzliche Bodenversiegelung ;
1.2 ha beeintréchtigte Luftsituation Wertstufe 3

Voraussichtlich Beeintréchtigung
ErsatzmaBnahmen ! e

Die unvermeidbaren und nicht ausgleichbaren Beeintréchtigungen der Luftsitua-
tion sollen durch die Entwicklung von Wald- und Ruderalfluren auBerhalb des
Baugebietes kompensiert werden. Die fir KompensationsmaBnahmen erforderlichen
Flachen stehen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt Soltau zur
Verfigung. ?

3.2.3.5 Betroffenes Schutzgut: Landschaftsbild

Bestand: ; :

1.2 ha beeintréchtigﬁer Landschaftsbildbereich Wertstufe 2
Planung: 5 } :

1.2 ha beeintrachtigter Landschaftsbildbereich Wertstufe 2

Die baulichen Anlage der Strafe verindert das vorhandene Landschaftsbild, das
gepragt ist von der Wald- Ackersituation.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
Der StraBenverlauf ist an den Waldrand gelegt.

Voraussichtlich keine erhebliche Beeintréchtigung
3.2.4 Flachen fiir ErsatzmaBnahmen

Fldchen fir Ersatzmafnahmen in der Gemarkung Leitzingen im Gebiet der Stadt
Soltau.

0.30 ha Neubildung von Laubwaldfliche auf Acker (aus 3.

2.2.1)
0.15 ha Neubildung von Laubwaldfliche auf Acker (aus 3.2.3.1)
0.15 ha Neubildung von Laubwaldfliche auf Acker (aus 3.2.3.2)
0.60 ha §

3.6 ha Aufwertung einés»Fichtenforstes um eine Wertstufe (aus 3.2.2.1)

1.2 ha Anlage von Rudéralflur (aus 3.2.2.2)
Die Neubildung von Lauﬁwaldfléche ist die Umwandlung einer Ackerfliche inmit~
ten der zusammenhéngenden Waldfliche "Kahmbusch”. Die Aufwertung des Fichten-
forstes um eine Wertstufe erfolgt in der Waldfliche "Lammerheide". Die Anlage
der Ruderalflur schlieBt siidlich an die Fliche des aufzuwertenden Fichten-
forstes an. | :

Insgesamt ergibt sich durch die ErsatzmaBnahmen auch eine Verbesserung des
Landschaftsbildes. | : ‘

o Ln g

Entwurfverfasser: Eckernforde, den
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VEGETATION 1995 - BESTAND UND BEWERTUNG
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