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Stadt Soltau:
Bebauungsplan Nr. 99 mit értlichen Bauvorschriften in der Fassung der ersten /'inderung
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Stadt Soltau:
Bebauungsplan Nr. 99 mit értlichen Bauvorschriften: Zweite Anderung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweise zum Verfahren:

Die textlichen Festsetzungen, die Gegenstand der zweiten Anderung sind, sind folgend
kursiv hervorgehoben. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit uind Handhabbarkeit sind die
textlichen Festsetzungen jedoch vollsténadig aufgefiihnt. Die értlichen Bauvorschriften und
allgemeinen Hinweise sind nicht Gegenstand der zweiten Anderung.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

1.4

1141

T2

Art der baulichen Nutzung
(§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes Fachmarktzentrum (SO) werden gem&n § 11
BauNVO zugeslassen: , R

groBfléchige Handelsbetriebe .

groBflachige Einzelhandelsbetriebe

Shops , i
Gewerbebetriebe in Verbindung mit Handel und Dienstleistung
Schank- und Speiseewirtschaften

Vergniigungsstitten

Tankstellen

Gemeinschaftswerbeanlagen

Fachgeschéfte mit beratungsintensiven oder innenstadttypischen Angeboten
des gehobenen Bedarfes sind unzulassig.

Ausnahmen sind zul&ssig:
- Bdroflachen
Flachen fiir die Technik
Werbeanlagen, die den Betrieben zugeordnet sind
Werbeanlagen fiir die Innenstadt und Fremdenverkehrsbetriebe ‘
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die den Betrieben zugeordnet sind, im Sinne von § 8 Abs. 3
BauGB. Die AuBenbauteile schutzbediirftiger Réume sind so zu bemessen,
dass die Anforderungen nach DIN 4019 ,Schallschutz im Hochbau",
L&rmpegelbereich IV, erflillt werden.

Es gelten folgende verkaufsflachen- und sortimentbeschrénkends Festsetzungen
(Flachenangaben fir die folgenden Teilgebiete TG 1 und TG 2 = Verkaufsflachen):
Teilgebiet 1 (TG 1)

Bau- Helmwerker- und Gartenmarkt mit Gastronomie
Zuldssige Verkaufsflache maximal 9.000 gm

. Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:

Bastelartikel, Weihnachtsartikel, Hausrat, Spielwaren, -
Glas / Porzellan / Keramik als Baumarktsortiment
jeweils maximal 50 gm
Fachmadrkte flr Heimtextilien
zulassige Verkaufsflache maximal 2.200 gm

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:
Gardinen, Deko-Stoffe, Haushaltwésche und Geschenkartikel

je Sortiment maximal 200 gm
Begrenzung weiterer Sortimente: ;
Teppiche- Teppichbdden und Farben-Tapeten
Je Sortiment und Fachmarkt max. 1.000 qm
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Tellgebiet 2 (TG 2)
SO - Fachmarktzentrum

SB-Warenhaus
Zulassige Gesamtverkaufsflache
einschlieBlich Getrankemarkt

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:

- Textilien, Schuhe und Lederwaren zusammen
je Somment maxi mal 300 gm
ausnahmsweise Uberschreitung um 150 gm
fir Saison- und Sonderverkiufe
Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
und Kurzwaren zusammen
je Sortiment maximal 300 gm Verkaufsflache
ausnahmsweise Uberschreitung um 150 qm
flr Saison- und Sonderverkaufe
kleinteilige elektronische Gerite

Lebensmittel-Discounter
Zuldssige Gesamiverkaufsfidche
einschlieBlich Getrdnkemarkit

Begrenzung der innenstadirelevanten Sortimente:
- Textilien, Schuhe und Lederwarsn
maximal 50 qm
Glas / Porzellan / Keramik, Haushaliswaren
und Kurzwaren
maximal 560 gm
- kleinteilige elektronische Geréte maximal 20 qm

Fachmaérkte fiir Bekleldung und Schuhe
Zulass:ge Gesamtverkaufsfléache
Davon:
Fachmarkte fiir Schuhe als Discounter
maximal 400 gm
Fachmérkte far Bekleldung als Discounter
maximal 800 gm, je Markt maximal 600 gm

Fachmarkte Helmtextillen
Zuléssige Gesamtverkaufsflache

Begrenzung der inne nstadtrelevanten Sortimente:
Gardinen, Deko-Stoffe, Haushaltswésche und
Geschenkar’ukel je Somment maximal 50 gm

Fachmarkte fiir Fahrriader und Zubehor
Campingartikel und Autozubehdr

~ Zulassige Gesamtverkaufstlache

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:
Fahrréder auf maximal 30 % der Verkaufsfliche

Fachmérkte Elektro
Zuléssige Gesamtverkaufsfldche

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:
Hifi-Kleingeréte, Tontrager und PC-Zubehsr
auf maximal 20 % der Verkaufsflache

Fachmaérkte fiir M&bel und Elnrichtungsgegenstiande
Zulassige Gesamtverkaufsfliche

Begrenzung derinnenstadtrelevanten Sortimente:
Der Anteil der Randsortimente darf maximal 10 %
der Verkaufsflache betragen.

Innenbeleuchtung, Gardinen, Deko- Stoffe,
Geschenkartikel, GIas/Porzellan/Keramlk

maximal 5.100 gm

maximal 900 gm

maximal 900 gm

maximal 300 gm

maximal 900 grm

maximal 1.200 gm

maximal 600 gm

maximal 1.000 qm

maximal 2.000 gm

maximal 10.000 qm

jeweils maximal 200 gm



1.2.8 Sonstige Fachmirkte, auBer Lebensmittel-Einzelhandel

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:
Der Anteil der Randsortimente darf maximal 10 %
der Verkaufflache betragen ‘
Obergrenze je Warengruppe maximal 50 gm

129 Shops

Zulassige Gesamtverkaufsfldche maximal

Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente:
innenstadtrelevante Sortimente sind unzuléssig

1.2.10 Tankstelle mit Shop

Zulassige Gesamtverkaufsflache ~ maximal

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

800 gm

200 gm

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann — soweit betriebstechnisch
oder wirtschaftlich erforderlich — ausnah msweise um bis zu 10 % lberschritten

werden.

Die zuldssige Grundfléche darf durch die Grundfléchen derin § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 {iberschritten

werden.

Die Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern bleiben Teil des

Baugrundstiicks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO. -

3. Traufhdhen
(§ © Abs. 1 Nr. 1. BauGB)

Bezugspunkt fiir d_ie'Traufhéhe ist die Oberkante der angrenzenden StraBenflache.



7.2
|
|
|

i )

7.3

Sichtfelder
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flachen der Sichtfelder sind von jeglicher Sichtbehinderung in einer Hohe von
0,80 m Ober Fahrbahnkante freizuhalten.

Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25 a BauGB)

Auf den Stellplatzflchen ist fiir jeweils 8 Stellplgtze ein groBkronigerstandorige-
rechter Laubbaum als Hochstamm (St.U. 14-16 cm 3 x v.) im Zusammenhang mit
den Einstellplatzen zu pflanzen. Im Kronenbereich der zu pflanzenden Bdume ist
eine offene Vegetationsfléiche von mindestens 12,5 gm anzulegen. Die Vegeta-
tionsfléche ist gegen Befahren zu sichern.

Ausnahmsweise darfin Teilgebiet 2 ein Teilbereich der Stellplatzflichen bis zu
einer GréBe von 2,600 m? als Mehrzweckfléche befestigt werden. Die nach dieser
Festsetzung notwendigen Baume sind in der Flache nach Festsetzung Nr. 7.2

 Zusétzlich anzupflanzen.

- Brandschutzflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der bestehende Waldrand istin 5,00 m Breite bis zu 3 m Héhe aufzuasten und
von Unterholz, Reisig, Totholz sowie Trockengras zu befreien.

Auf 4,00 m Breite ist ein Wundstreifen anZulegen, der jahrlich zweimal gefrést
werden muss.

Im Sondergebiet ist als Teil des Brandschutzstreifens ein 6,00 m breiter Weg fiir
die Feuerwehr anzulegen (im Bebauungsplan festgesetzt als Fahrrecht fiir die
Feuerwehr).

Anpflanzungen von Béumen, Strauchern und sonstlgen Bepflanzungen
(§ © Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gehdlzflachen entlang der L 163

Entlang der L 163 sind auf den angrenzenden privaten Flachen, heimische,
standortgerechte Baume und Stréucher zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind waldsaumartig (mehrreihig und mehrstufig) auszu-
flhren. Je 100 gm Fldche 1 Laubbaum als Heister (Hshe 220 — 250 cm, 2xv.)
oder als Hochstamm (StU 14-16 x 3 x v.). Unterwuchs: 2 Stréucher je 3 qm Flache
(H&he mindestens 50 cm, 2 x v.)

Nadelgehélze sowie immergriine Straucher sind unzuléssig. In den Gehdlz-
anptlanzungen darf der Nadelholzanteil 30 % nicht Oberschreiten.

Gehdlzfléchen entlang der K 48

Entlang der K 48 sind auf den angrenzenden privaten Flachen, heimische,
standortgerechte Baume und Stréucher zu pflanzen.

Je 100 gm Flache 1 Laubbaum als Hochstamm (StU 14-16 ¢m 3 XV.).

‘Die Anpflanzungen der Straucher sind in Form von Gehdlzgruppen auszufihren.

Auf 30 % der Flache sind 2 Straucher je 3 qm Fléche zu pflanzen.
(H&he mindestens 50 cm, 2 x v.)

‘Gehdlzflichen entlang der Strafe ,Am Hornberg" und der PlanstraBe - A -

Je 100 qm istein groBkroniger, einheimischer Laubbaum als Hochstamm
(StU 14 — 16 cm, 3 x v.) zu pflanzen.

Als Unterwuchs ist wahlweise

- die Pflanzung einheimischer Straucher (als Solitare 2 x v.), als Strauchhecke
2 Straucher/fm. oder als flachendeckende Strauchpflanzung 1 Strauch/qm

- eine bodendeckende Bepflanzung mit geeigneten Stauden oder Halb-
strduchern _ '
die Aussaat von Landschaftsrasen (RSM 4) vorzunehmen.
An den Zufahrten ist auch eine Saisonbepflanzung innerhalb der
Gehélzflachen ;

2ulassig.



Gehdlzfléchen entlang der nord-8stlichen Grenze des Plangebietes
Je 100 gm ist ein groBkroniger, einheimischer Laubbaum als Hochstamm
(St.U. 14— 16 cm, 3 x v.) zu pflanzen,

Als Unterwuchs ist wahlweise . L

- die Pflanzung einheimischer Straucher (als Solitdre 2 x v.) als Strauchhecke
2 Stréucher/ Ifm. oder als flichendeckende Strauchpflanzung 1 Strauch/gm

- eine bodendeckende Bepflanzung mit gesigneten Stauden oder Halb-
strduchern : '

vorzunehmen.

Griinfléichen entlang der K 48 (StraBenbegleitgriin)
(in Verbindung mit § 9 (1) 15 BauGB)

Die Béschungen nérdlich der K 48 (westlich der PlanstraBe A) sind als Mager-

~rasenflache herzurichten. Auf diese Fldche sind Pflanzen derim Planbereich

verloren gehenden Vegetation (Silbergras, Echter Schafschwingél, Bergsand-
gléckchen, Ferkelkraut, Kleines Habichtskraut) umzusiedeln, ersatzweise neu
zu pflanzen oder zU entwickeln. .

Die Baschu ngén nérdlich der K 48 (8stlich der Planstra Be A) sind als landschafts-

~ typische Sandheiden auszubilden mit Arten wie Besenheide, Heidelbeere, Draht-

schmiele und Ginster.

Gehdlzartenverwendung

Bepflanzung der Stellplafiﬂiiche‘n '

- Fir die unter Nr. 5 festgesetzten Neu- und Nac_»hpﬂanzung’en (bei Abgang / Austall)

sind folgende Arten zu verwenden:

Béume: ‘ Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Hainb_ubhe, Akazie
Gehalzflichen entlang der L 163 - S e
Fiir die unter Nr. 7.1 festgesetzten Neu- und Nachpflanzungen (bei Abgang/
Ausfall) sind folgende Arten zu verwenden: ' ‘

Baume:  Stieleiche, Sandbirke, Vogelbeere, Kiefer
Feldahorn, Bergahorn, Hainbuche, Silberweide

Straucher: Hasel, WeiBdorn, Pfaffenhiitchen, Heckenkirsche, Salweide,

Hundsrose, Schiehe, Hartriegel, Liguster, Stechpalme, Mahonie

Gehdlzfléchen entlang der K 48 £ | »
Far die unter Nr. 7.2 festgesetzten Neu- und Nachpflanzungen (bei Abgang/
Ausfall) sind folgende Arten zu verwenden: - _ :

B&ume: Birke _ : : ‘
Stréucher:  Hasel, WeiRdorn, Pfaffenhitchen, Heckenkirsche, Salweide,
Hundsrose, Schiehe, Hartriegel, Liguster, Stechpalme, Mahonie
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Gehdlzflachen entlang der StraBe , Am Hornberg" und an der PlanstraBe ~A-
Flr die unter Nr. 7.3 festgesetzten Neu- und Nachpflanzungen :
ist zur StraBenrandbepflanzung folgende Art zu verwenden:

Baume: Winterlinde

Gehdlzflichen entlang der nord-Sstlichen Grenze des Plangebietes
Far die unter Nr. 7.4 festgesetzten Neu- und Nachpflanzungen

ist zur Bepflanzung folgende Art zu verwenden:

Baume: Winterlinde, Stieleiche oder Vogelbeere

Fassadenbegriinung
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

~ Nicht transparente Wandflachen der'Umfass‘ungswérnd'e von G_ébéiud_eh-mit mehr

als 300 gm Grundflache sind zu mindestens 50 % zu begrtinen. Es sind folgende

Pflanzen zu verwenden:
Kletterpflanzen: Efeu, Wilder Wein, Kletterhortensie

 Ranker: - * Knéterich, GeiBblatt, Peifenwinde

Efeu muss Uberwiegen.

Bei Verblendmauerwerk entfilit das Bepflanzu ngsgebot. -

Realisierung der Pflanzgebote |
(§ © Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. §§ 8, 8a BNatSchG.)

Die Pﬂa.nzgebote der Festsetzungen.Nr. 5, 7 und 9 sind in der auf den Eingriff
folgenden Vegetationsperiode zu realisieren und spéatestens in einem Zsitraum
von 2 Jahren als Eingriffsausgleichsleistung abzuschlieBen.



11.

12.

13.

14.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. §§ 8, 8a BNatSchG.)

Die AusgleichsmaBnahmen der Festsetzungen Nr. 5 werden den zu erwartenden
Eingriffen im Bereich Stellplatzflichen zugeordnet.

Die AusgleichsmaBnahmen der Festsetzungen Nr. 7.1 und 7.4 werden den zu
erwartenden Eingriffen im Bereich der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen im Teilgebiet 1 zugeordnet. '

Die AusgleichsmaBnahmen der Festsetzung Nr. 7.2 werden den zu erwartenden

Eingriffen im Bereich der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen im

Teilgebiet 2 zugeordnet,

Die AusgleichsmaBnahmen der Festsetzung Nr. 7.3 an der'StréBe +Am Homberg"
werden den zu erwartenden Eingriffen im Bereich der fiir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen im Teilgebiet 1 zugeordnet.

Die AusgleichsmaBnahmen der Festsetzung Nr. 7.3 an der PlanstraBe A werden
den zu erwartenden Eingriffen im Bereich der fiir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachenim Teilgebiet 2 zugeordnet.

Die AusgléichsmaBnahmen der Festsetzungen Nr. 7.5 werden den zu
erwartenden Eingriffen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfléchen (K 48 und
PlanstraBe A) zugeordnet,

ErsatzmaBnahmen :
Als ErsatzmaBnahme flir Teilgebiet 1 ist je Hektar Grundstiicksflache 0,13 ha
Kiefernforst in standortheimischen Laubmischwald umzuwandeln. Fiir die Durch-

fhrung der MaBnahme steht eine Teilfliche des Flurstiicks 16/3, Flur 2, Gemar-

kung Leitzingen zur Verfiigung.
Die ErsatzmaBnahme flir Teilgebiet 2 wird vertraglich gesichert.

Die ErsatzmaBnahmen sind in der auf den Eingriff folgende_:n Vegetationsperiode
zu realisieren und spéatestens in einem Zeitraum von zwei-Jahren als Eingriffsaus-
gleichsleistung abzuschlieBen, :

FquegeverbIndung

Im Teilgebiet 2 (TG 2) ist zwischen dem siidlichen Ende des zeichnerisch festge-
setzen Gehrechtes und dem Einfahrtsbereich der ErschlieBungsstraBe A eine
innere FuBwegeverbindung herzustellen. Lage der FuBwegeverbindung:

30 bis 50 m Abstand zur ErschlieBungsstraRe A.

Von dem im Teilgebiet 1 zeichnerisch festgesetzten Gehrecht darf unter den
Voraussetzungen, dass der zeichnerisch festgesetzte Anschluss an die Plan-

straBe B nicht verandert wird und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs

nicht beeintrachtigt wird, ausnahmsweise in der Langsachse um bis zu 5 m
seitlich abgewichen werden.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Im Teilgebiet 2 (TG 2) ist im westlichen Bereich die Warenanlieferung ausschlie B-
lich in der Zeit von 6 Uhrbis 22 Uhr zulassig (§ 1 Abs. 4 BauNVO). Ausnahmen
sind zuldssig, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass wegen Geringfilgigkeit
des Nutzungsumfanges und/oder in Verbi ndung mit baulichen Larmschutzmag-
nahmen an der nichstgeleganen Bebauung westlich der Walsroder StraBe die
Schallimmissionen 45 dB (A) nicht tiberschreiten.



PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1 (3), 10 und 13a des Baugesetzbuches, der §§ 56, 97 und 98 der Nds.
Bauordnung (NBauO) und des § 40 der Nds. Gemeindeordnung (NGO) - jeweils in der
zur Zeit glltigen Fassung - hat der Rat der Stadt Soltau die zweite Anderung des
Bebauungsplans Nr. 99 ,Fachmarktzentrum® mit értlichen Bauvorschriften (bestehend
aus der Planzeichnung mit Planzeichenerklérung, den textlichen Festsetzungen und den
ortlichen Bauvorschriften) als Bebauungsplan der Innenentwicklung als Satzung
beschlossen.

Soltau, den 25.09.2009
L.S. gez.: Wilhelm Ruhkopf

Der Burgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

Liegenschaftskarte

Malstab: 1 : 1.000

© Niederséachsische Vermessungs- und

Katasterverwaltung
Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder fiir
wirtschaftliche Zwecke und die Offentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbehdrde zuldssig (vgl. § 5 Abs. 3 des
Niedersachsischen Gesetzes (iber das amtliche Vermessungswesen (NVermG)).
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand Marz 2009). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und
der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
maoglich.

Soltau, den 02.09. 2009

Behdrde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften, Verden

- Katasteramt Soltau -
gez.. Knauer
(Unterschrift)

Planverfasser
Die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 mit &rtlichen Bauvorschriften wurde

ausgearbeitet von der Horstmann & Partner GbR, Albert-Schweitzer-StralRe 1,
30 880 Laatzen.

Laatzen, 27.08.2009
gez.: Schneider
Planverfasser



Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 25.06.2009 dem

Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 mit értlichen Bauvorschriften
und der Begriindung zugestimmt und die o&ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde am 27.06.2009 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 mit drtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung haben vom 07.07.2009 bis 06.08.2009 gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Soltau, den 25.09.2009
L.S. gez.: Wilhelm Ruhkopf

Der Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Soltau hat die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 mit
ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13 a BauGB in seiner Sitzung am 24.09.2009 als Satzung gemaft § 10 BauGB sowie
die Begriindung beschlossen.

Soltau, den 25.09.2009
L.S. gez.: Wilhelm Ruhkopf

Der Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 mit értlichen
Bauvorschriften ist am 26.09.2009 im amtlichen Teil der BOhme-Zeitung bekannt
gemacht worden, § 10 (3) BauGB. Die zweite Anderung des Bebauungsplans ist damit
am 26.09.2009 in Kraft getreten, § 10 (3) BauGB.

Soltau, den 28.09.2009
LS. gez.: Wilhelm Ruhkopf

Der Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der zweiten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 99 mit értlichen Bauvorschriften sind
- die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
genannten Planwerks,
- eine beachtliche Verletzung der Vorschriften iber das Verhltnis des Bebauungs-
und Flachennutzungsplanes und
- beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
nicht geltend gemacht worden.

Soltau, den

Der Burgermeister
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Rechtsgrundlagen

Fur diese Planung sind folgende Rechtsquellen maligebend:

- Baugesetzbuch, BauGB, in der zuletzt gednderten Fassung,

- Baunutzungsverordnung, BauNVO in der zuletzt gednderten Fassung,

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

1 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der § 13 a BauGB ermc’jglivcht es Stadten und Gemeinden, unter bestimmten Vorausset-
zungen die Verfahrenserleichterungen und -beschleunigungen des § 13 BauGB in An-
spruch zu nehmen.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB beschrankt sich auf ,Bebauungspléne der Innen-
entwicklung“. Diese kénnen enthalten: Flachen zur Wiedernutzbarmachung oder Nach-
verdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Bebauungsplaninderung werden ,andere Mafnahmen der Innen-
entwicklung® initiiert. Im Einzelnen vorgesehen sind eine Erweiterung der Gberbaubaren
Flache (zu Lasten bisher festgesetzter Stellplatzflache), eine Anpassung / Konkretisierung
der textlichen Festsetzungen hinsichtlich Art und MaR (hier: Verkaufsflachen) der bauli-

chen Nutzung.

Zielsetzung der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die bauliche Erweiterung des Fachmarktzentrums, siehe naher Abschnitt 2. Es handelt
sich um die Uberplanung eines bestehenden, baulich bereits intensiv genutzten Standor-
tes, fir den eine im Verhéltnis zum Bestand geringfiigige Nutzungsintensivierung vorbe-

reitet wird.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die vorgese-
henen Planénderungen nicht begriindet. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgebiete (Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) lie-
gen nicht vor.

Die Stadt Soltau sieht die Voraussetzungen des § 13 a (1) Nr. 1 BauGB im vorliegenden
Fall somit als gegeben an. Das bedeutet: Es kann auf die frithzeitigen Beteiligungsverfah-
ren nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB verzichtet und von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB bzw. dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Die Stadt Soltau nimmt das Recht zum Verzicht auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren
fur sich in Anspruch, da der Umfang der Planung (lediglich) Auswirkungen erwarten I&sst,
die im Rahmen einer einmaligen Beteiligung (6ff. Auslegung) hinreichend dargelegt und
erortert werden kénnen. Zudem sind etwaige sich wesentlich unterscheidende Lésungen
fir die Neugestaltung und Entwicklung des Gebietes, deren Diskussion die frihzeitigen
Beteiligungsverfahren wesentlich mit begriinden wiirde, nicht erkennbar. Auf die Umwelt-
priifung verzichtet die Stadt Soltau, weil die Planadnderungen erkennbar keinen Eingriff in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zur Folge haben. Von den vorgesehenen bau-
lichen Erweiterungen sind lediglich bereits versiegelte Flédchen betroffen.
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2 Veranlassung und Ziel der Planung

Der Betreiber des Fachmarktzentrums plant die rdumliche Erweiterung eines bestehen-
den Discountmarktes und damit verbunden die Umgestaltung des Eingangsbereichs. Die
Stadt Soltau hat diesen Wunsch gepriift und stimmt mit dem Betreiber Gberein, dass der
vorhandene Markt eine zeitgemaRe GréRe nicht mehr aufweist und dass eine Anpassung
der GréRe des vorhandenen Gebdudes im geplanten Rahmen sinnvoll und angemessen
ist. Lage und Baustruktur lassen dabei nur eine Erweiterung Richtung Norden zu.

Da eine Befreiung von den Festsetzungen nicht méglich ist, ist es erforderlich, den Be-
bauungsplan anzupassen.

Die Erweiterungsfléche ist im rechtsguiltigen Bebauungsplan Nr. 99 von 1996 bzw. dessen
erster Anderung aus dem Jahr 1998 als Stellplatzflache festgesetzt. Um die Erweiterung
zu realisieren, bedarf es daher zum Einen der Verlegung der Baugrenzen.

Zudem sind die rechtsgilltigen textlichen Festsetzungen anzupassen. MaRgebend daflr
sind die Inhalte der ersten Anderung, die u.a. detaillierte Angaben zur Art der baulichen
Nutzung inklusive verkaufsflachen- und sortimentsbeschrénkender Festsetzungen vorse-
hen. Mit der Erweiterung soll der Discountmarkt um ca. 200 m? Verkaufsflédche vergréRert
werden. In diesem Zuge sollen Klarstellungen und Prazisierungen bezuglich der Verkaufs-
flachen- und Sortimentsregelungen des Lebensmittel-Einzelhandels erfolgen.

3 Lage und Beschreibung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich fiir die Anpassung zeichnerischer Festsetzungen umfasst
eine ca. 0,2 ha groRe Flache unmittelbar stidwestlich des in der ErschliefungsstralBe am
Westerfeld gelegenen Kreisverkehrsplatzes, vgl. folgende Abbildung:
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Der Geltungsbereich umfasst somit einen Teil des Flurstiicks 16/41 und einen Teil der
StraBenparzelle, Flurstiick 16/50, jeweils Flur 3, Gemarkung Meinern.

Die genaue Abgrenzung der zeichnerischen Anderungen ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Die von der Plananderung betroffenen Flachen stellen sich in der Ortlichkeit als Stellplatz-
flachen mit gliedernden Grinstreifen dar, vgl. folgendes Luftbild (mit freundlicher Geneh-

=51 ol SSERERRE H

Uberlagerung Luftbild / ALK: Zeichnerischer Anderungsbereich stidwestlich des Kreisverkehrsplatzes (ohne
Mafstab).

Die mit diesem Verfahren gednderten textlichen Festsetzungen betreffen ausschliel3lich
sortiments- und verkaufsflachenbezogene Regelungen im Teilgebiet TG 2.

4 Vorgaben iibergeordneter und sonstiger Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

Diese zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ist gemaR § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Weiterer Ausfiihrungen hierzu bedarf es angesichts der hier gegensténdlichen Planénde-
rungen nicht.
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4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau die Grundsatze und Ziele der
Raumordnung, die Gegenstand des RROP 2000 des Landkreises Soltau-Fallingbostel
sind, berticksichtigt, und die hier vorliegende zweite Anderung des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, vgl. Abschnitt 4.1, ist damit grundsétzlich auch
eine Vereinbarkeit dieser Plananderung mit der Raumordnung gegeben.

Beziiglich der Anpassung der Verkaufsflache ist festzustellen: Es erfolgt eine Erh6hung
der Gesamtverkaufsflache um 200 m?im Vergleich zum Bestand bzw. den Zul&ssigkeiten
des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes, und zwar ausschlieBlich in Bezug auf den Lebens-
mitteleinzelhandel. Im Gegenzug wird die Zulassigkeit sonstiger Fachmaérkte, die bisher
lediglich in Hinblick auf innenstadtrelevante Sortimente weiteren Beschrankungen unter-
liegen, eingeschrankt: Es wird klargestellt, dass Lebensmittel-Einzelhandel nicht darunter

fallt.

Somit wird - auch im Sinne der Raumordnung - eine eindeutige Regelung und klare Hand-
habung sichergestellt.

5 Festsetzungen / Plandnderungen

5.1 Anpassung der zeichnerischen Festsetzungen

Im Zuge der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 aus dem Jahr 1998 wurden
der vom Kreisverkehrsplatz Richtung Westen verlaufende Abschnitt der ErschlieBungs-
straRe Am Westerfeld verlegt und die tiberbaubaren Flachen entsprechend angepasst.
Fur die stdlich des angesprochenen StraBenabschnitts gelegene Flache erfolgt nunmehr
eine erneute Anpassung, weil die geplante ca. 300 m? Grundfldche umfassende Erweite-
rung eines Discountmarktes tberwiegend nicht durch die Uberbaubaren Flachen abge-
deckt ist. Der Bebauungsplan Nr. 99 setzt in seiner Fassung der ersten Anderung hier
Stellplatzflache nach § 9 (1) Nr. 22 BauGB fest. Zusétzlich wird ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit entlang der Stellplatzflache gesichert. Im Ubergang zum Stralenraum
des Kreisverkehrs bzw. der ErschlieBungsstraRe findet sich ein Grinstreifen, ergéanzt
durch Regelungen zur Grundstiickszu- und —abfahrt im Bereich des Kreisverkehrsplatzes.

Mit dieser zweiten Anderung wird der festgesetzte Stellplatzbereich um ca. 20 m reduziert
und die Uberbaubare Flache dafiir ausgedehnt. Der Umfang der Erweiterung der Gber-
baubaren Flache umfasst den geplanten Erweiterungsbau inklusive des Eingangs- / Vor-
dachbereichs. Die 6stliche Baugrenze verlauft im Anderungsbereich parallel zur Stralen-
begrenzungslinie und damit unmittelbar entlang des dort festgesetzten Pflanzstreifen.

Das verbleibende Gehrecht wird iibernommen, ebenso der Griinstreifen im Ubergang zu
den Straenflichen. Auf den Ein-/Ausfahrtsbereich sldlich des Kreisverkehrsplatzes wird
verzichtet, da dieser mit der baulichen Erweiterung kollidiert und zudem nicht mehr bené-

tigt wird.
5.2 Anpassung der textlichen Festsetzungen
Die Anpassungen der textlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieflich auf das Teil-

baugebiet 2 (TG 2). Entsprechend dem Planungsziel der auch zeichnerisch vorgenom-
menen Anpassungen dient auch die Anderung der textlichen Festsetzungen der baupla-
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nungsrechtlichen Absicherung der angesprochenen Markterweiterung. In diesem Zusam-
menhang werden Klarstellungen und Konkretisierungen vorgenommen. Im Einzelnen:

Es wird ein neuer Punkt 1.2.2 eingefiihrt, der die Zulassigkeit eines Lebensmittel-
Discounters konkret regelt. Die folgenden Punkte verschieben sich entsprechend. Die zu-
lassige Gesamtverkaufsflache von 900 m? berticksichtigt die Erweiterungsabsichten. Der
bestehende Discounter umfasst ca. 700 m? Verkaufsflache. Er ist auf Grund der textlichen
Festsetzung 1.2.7 (Nummerierung gemaR zweiter Anderung) des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 99 als ,Sonstiger Fachmarkt* zuldssig und genehmigt worden.

Analog der Festsetzungen zum SB-Warenhaus, vgl. textliche Festsetzung 1.2.1, werden
innenstadtrelevante Sortimente begrenzt.

Im Gegenzug wird unter der textlichen Festsetzung 1.2.8 gegentber der bisherigen Fest-
setzung Lebensmittel-Einzelhandel klarstellend ausdriicklich ausgenommen. Diese Nut-
zung ist gemaR der geanderten Festsetzungen somit nicht mehr unter dem Begriff ,Sons-
tige Fachmarkte" einzuordnen.

Die tibrigen verkaufsflachen- und sortimentsbeschrankenden Regelungen bleiben unbe-
rihrt.

6 Griinordnung / Umweltschutz

Die kiinftig zuldssige Bebauung betrifft einen Bereich, der im rechtsglltigen Bebauungs-
plan als Stellplatzfliche festgesetzt ist und real auch als solche genutzt wird, siehe Luft-
bild vorne. Zwar befinden sich im Stellplatzbereich gliedernde Grunstrukturen, jedoch ha-
ben diese gestaltende, keine landschaftsdkologische Bedeutung, so dass deren teilweiser
Wegfall keine erheblichen Umweltfolgen hat. Vieimehr setzt der Bebauungsplan statt des
Ein-/ Ausfahrtsbereichs siidlich des Kreisverkehrsplatzes eine Verldngerung des Griin-
streifens fest, so dass in Hinblick auf das Ortsbild sogar eine Verbesserung zu erwarten
ist.

Der vorgesehene Anbau wird sich in der Gestaltung an den bestehenden Komplex eng
anlehnen, so dass hiervon keine erheblichen Eingriffe in das Ortsbild ausgehen.

Das bedeutet zusammenfassend: Auch unabhangig von der Frage der Anwendung des
§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB, nach dem Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind, ist festzustellen, dass die Fest-
setzungen der zweiten Anderung nicht mit erheblichen Eingriffen in den Naturhaushalt
oder das Landschaftsbild verbunden sind.
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7 Abwidgung und Beschlussfassung

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat, ebenso wie die IHK Lineburg-Wolfsburg, darauf
hingewiesen, dass mit dieser Planung eine Steigerung der Kaufkraftbindungsquote von
106% auf 108% erzielt wird. Beide Stellen betrachteten die Erweiterung jedoch als raum-
ordnerisch gerade noch vertretbar. Die IHK begriindet dies damit, dass es infolge der vor-
liegenden Planung kaum zu Umsatzverteilungen vor Ort kommen dirfte und dass Auswir-
kungen auf umliegende Zentren relativ gering bleiben dirften - rét jedoch von weiteren
Verkaufsflachenausdehnungen ab.

Die Stadt Soltau folgt diesen Ausfiihrungen und weist nochmals darauf hin, dass die vor-
liegende Planung lediglich eine Bestandspflege mit einer Anpassung der Verkaufsflachen

an zeitgemaRe Strukturen umfasst. Verkaufsflachenerweiterungen im periodischen Bedarf
an anderen Standorten werden in gesonderten Bauleitplanverfahren behandelt und raum-

ordnerisch beurteilt.

Weitere Anregungen oder Hinweise wurden weder von den Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange noch aus der Offentlichkeit vorgetragen.

Diese Begriindung zur zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 99
,Fachmarktzentrum“ mit értlichen Bauvorschriften wurde vom Rat der Stadt Soltau in sei-
ner Sitzung am 24.09.2009 beschlossen.

Soltau, den 25.09.2009

L.S. gez.
Wilhelm Ruhkopf

Der Birgermeister

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass die vorstehende Ablichtung mit der vorgelegten Urschrift der Begriindung zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Fachmarktzentrum* Uibereinstimmt.

Soltau, den Stadt Soltau
Der Birgermeister

Im Auftrage
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