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11 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), sowie die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) sowie die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung
vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021
(Nds. GVBI. S. 739).

Praambel

Der Rat der Stadt Soltau hat am __. 20__ die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 130 ,Nah-
versorgungszentrum Ecke Walsroder StraBe/Am Bahnhof“, bestehend aus der Planzeichnung, nebst
Begriindung und Umweltbericht sowie die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 fiir selbigen Gel-
tungsbereich beschlossen.

Verfahrensschritte

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Bekanntmachung in der
Bbhme-Zeitung am 4. November 2021sowie im Internet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 fand in der Zeit
vom 8. November 2021 bis einschlieBlich 8. Dezember 2021 statt. Diese gilt gleichbedeutend fur die
hier vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 130.

Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sein kénnten,
wurden geméB § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 3. November 2021 unterrichtet
und zur Abgabe einer Stellungnahme im Zeitraum vom 8. November 2021 bis einschlieBlich 8. Dezem-
ber 2021 aufgefordert.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat am __. 20__ den Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 130 ,Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder StraBe/Am Bahnhof“ mit Begriindung und Um-
weltbericht sowie die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 fur selbigen Geltungsbereich fir die
Offentliche Auslegung beschlossen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 130 ,Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder StraBe/Am Bahn-
hof“ sowie die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie der Begriindung und dem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Be-
grundung darstellt. Er hat in der Zeit vom __. 20__ bis einschlieBlich __. 20__ wah-
rend der Dienststunden gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich im Rathaus der Stadt Soltau ausgelegen
und war auf der Internetseite der Stadt Soltau einsehbar. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am __. 20__ in der Bohme-Zeitung ortsublich
bekanntgemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berlihrt werden kdnnen,
wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB am __. 20__ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Rat der Stadt Soltau hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnah-
men der Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange am __. 20__ gepruft. Das Er-
gebnis wurde mitgeteilt.



Der Rat der Stadt Soltau hat den Bebauungsplan Nr. 130 ,Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder
StraBe/Am Bahnhof“ sowie die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 flr selbigen Geltungsbereich,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am __. 20__ als Satzung
gem. § 10 BauGB sowie die Begrindung und den Umweltbericht beschlossen.

Der katasterméBige Bestand am sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadte-
baulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.

Der Rat der Stadt Soltau hatam __. 20__ dem Bebauungsplan Nr. 130 ,Nahversorgungszent-
rum Ecke Walsroder StraBe/Am Bahnhof“ sowie die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 zuge-
stimmt.

1.2 Planerarbeitung und Plangrundlage

Als Kartengrundlage fir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient ein Auszug
aus der Allgemeinen Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000 mit Stand vom November 2020.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Buro Evers & Partner, Ferdinand-Beit-Strale 7b
in 20099 Hamburg beauftragt. Fur die Bearbeitung der landschaftsplanerischen Themen inklusive Aus-
arbeitung des Umweltberichts wurde das Biro IDN Ingenieur — Dienst - Nord Dr. Lange — Dr. Anselm
GmbH, Marie-Curie-Stral3e 13, 28876 Oyten beauftragt.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 ,Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder
StraBe/Am Bahnhof* der Stadt Soltau ist die geringfligige Erweiterung des REWE-Verbrauchermarktes
an der Strafle Am Bahnhof sowie damit verbunden die Schaffung zuséatzlicher Stellplatze. Hierzu sollen
die betroffenen Flachen als Kerngebiet nach § 7 BauNVO ausgewiesen werden.

Die hier vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 sowie die damit einhergehende Neuge-
staltung der Versorgungsinfrastruktur tragen den folgenden und in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Leitli-
nien Rechnung, die bei der Aufstellung von Bauleitpléanen zu bericksichtigen sind:

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile.
Die Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.

o Die Bericksichtigung der Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Weiterhin entspricht der Bebauungsplans Nr. 130 dem in § 1a Abs. 2 BauGB formuliertem Ziel: ,Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu
begrenzen.“ Die vorliegende Planung sieht die Modernisierung eines bestehenden Einzelhandelsbe-
triebs auf einer gréRtenteils bereits bebauten und versiegelten Flache vor.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 65 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 auf-
gehoben. Anlass fir die Teilaufhebung des Bebauungsplan Nr. 65 ist der Umstand, dass die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans fur diesen Teilbereich nicht mehr der planungsrechtlich ge-
wiinschten Situation der Stadt Soltau entsprechen. Die Teilaufhebung wird durchgefiihrt, um eine ein-
wandfreie Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeiten zu gewahrleisten. Stadtebauliche Fehl-
entwicklungen und Unklarheiten bei der planungsrechtlichen Beurteilung im Plangebiet sollen dadurch
ausgeschlossen werden.



3.1 Regional- und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane sowie ihre
jeweiligen Anderungen) den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) formuliert und werden im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die fir die
vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefihrt.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (2017)

Abbildung 1 Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017

Die Verordnung uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in
der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds.
GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) verdffentlicht worden.

Das LROP 2017 stellt die Stadt Soltau als Mittelzentrum dar. Eine Haupteisenbahnstrecke quert die
Stadt Soltau in Ost-West-Richtung, drei weitere sonstige Eisenbahnstrecken sind umliegend dargestellit.
Darilber hinaus verlaufen vier Hauptverkehrsstralten durch die Innenstadt Soltaus und die Bundesau-
tobahn 7 fuhrt 6stlich an Soltau vorbei. Vereinzelte Flusslaufe sind als Natura 2000-Gebiet dargestellit.

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

o ,Mittelzentren sind in den Stadten [...] Soltau*"

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

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) zahlen die in Aufstellung befindlichen Ziele, die
die im urspringlichen Regionalen Raumordnungsprogramm aus dem Jahr 2000 (RROP 2000), welches
seit dem September 2015 nicht mehr wirksam ist, beinhalteten Ziele erganzen, zu den sonstigen Erfor-
dernissen der Raumordnung. Sie sind gemal § 4 Abs. 1 Satz 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen

1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, S. 18f



in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen. Die in Aufstellung befindlichen Ziele
des Entwurfes des Regionalen Raumordnungsprogramms aus dem Jahr 2015 (RROP 2015) werden
daher bei der Plananderung berticksichtigt.
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Abbildung 2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Der Entwurf des RROP 2015 stellt die Stadt Soltau als Mittelzentrum dar. Soltau fungiert als Standort
mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten, Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstatten, und als Standort mit den Entwicklungsaufgaben Tourismus und bildet einen
regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt. Die Stadt wird von einem Vorranggebiet Hauptverkehrs-
stral’e in Ost-West-Richtung gequert. AulRerdem verlaufen mehrere Vorranggebiete Stral’e von regio-
naler Bedeutung durch das Stadtgebiet. Umliegend um das Stadtgebiet sind Vorranggebiete fir Natur
und Landschaft sowie Vorbehaltsgebiete fur die Erholung vorhanden.

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

o ,Durch das Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentren abschlieRend festgelegt sind im
Landkreis Heidekreis die Stadte Munster, Soltau und Walsrode. In den Mittelzentren sind zent-
ralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und zu entwi-
ckeln.“2

o ,Die Siedlungsentwicklung im Landkreis Heidekreis hat bedarfsgerecht und auf das zentralort-
liche System ausgerichtet zu erfolgen.“3

o ,Artund Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leis-
tungsfahigkeit der zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln.“4

o ,In den Mittelzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Be-

darf zu sichern und zu entwickeln.“®

2 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 5
3 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 3
4 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 5

5 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 5
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o ,Verkaufsfliche und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten missen der zentraldrtli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-

sprechen (Kongruenzgebot).“
o ,Die funktions- und leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur im Landkreis Heidekreis ist zu erhal-

ten, bedarfsgerecht auszubauen und zu optimieren.” 7

Dem hier vorliegende Bebauungsplan Nr. 130 steht den Zielen des Regionalen Raumordnungspro-
gramms fir den Landkreis Heidekreis nicht entgegen.

3.2 Fachgutachten

Neben den landes- und regionalplanerischen Vorgaben sind die Ergebnisse der im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens erstellten Fachgutachten zu beriicksichtigen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 130 und der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 sind
dies:

- Entwasserungskonzept (Juni 2021) durch PVB Planungsgesellschaft VerkehrsBau mbH, Hannover.

- Verkehrstechnische Untersuchung (Mai 2021 und April 2022) durch das Biro PGT Umwelt und
Verkehr GmbH, Hannover.

- Larmtechnische Untersuchung (April 2021) durch Bonk - Maire - Hoppmann PartGmbB, Garbsen.

- Schalltechnische Stellungnahme zum Einzelgenehmigungsverfahren: Umbau REWE-Markt in
Soltau, am Bahnhof (Juli 2021) durch das Biro Bonk — Maire — Hoppmann PartGmbB, Garbsen.

- Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und Erganzungsvorhaben ,Die StralRe am Bahn-
hof in Soltau als Einzelhandelsstandort® (2019) durch das Buro Dr. Lademann & Partner, Hamburg.

3.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 3 Flachennutzungsplan Soltau

6 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 7

7 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis — Beschreibende Darstellungen, S. 19
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Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Soltau stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 130 und der Teilauthebung des Bebauungsplans Nr. 65 als gemischte Bauflache dar. Nordlich des
Plangebiets befindet sich eine weitere gemischte Bauflache und norddstlich befindet sich an das Plan-
gebiet angrenzend eine Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sowie ein Kerngebiet. Stid-
lich sowie suddstlich grenzt das Plangebiet an ,Sonstige tberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstra-
Ren“ an. Sudostlich dieser StralRen liegt ein weiteres Gebiet mit ,,Gemischten Bauflachen® sowie stdlich
Flachen fur Bahnanlagen.

Das Planungsziel der Stadt Soltau ist in diesem Bereich Planrecht fir den Umbau und die Erweiterung
des REWE-Verbrauchermarktes sowie den Ausbau der zugehorigen Parkplatzflachen auf der sich west-
lich befindlichen Brachflache zu schaffen. Diese planerische Zielsetzung entspricht den Darstellungen
des gultigen Flachennutzungsplans.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

BEBAIUNGSPLAN
Abbildung 4 Bestehender Bebauungsplan Nr. 65

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 130
»,Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder
Strafle/Am Bahnhof* liegt im Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 65 ,Am Bahn-
hof“. Letzterer wird fir diesen Teilbereich aufge-
hoben. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 65
setzt entsprechend der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans Mischgebietsflachen sowie ein
Kerngebiet auf dem Gelande des REWE-Ver-
brauchermarktes fest. Die Baugrenzen sind grof3-
zugig ausgestaltet und zwischen diesen verlauft
ein Wegenetz aus mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belasteten Flachen.

Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan Regelun-

gen zur zwingenden Anzahl von Vollgeschossen, Abbildung 5 Ubersicht iiber rechtskriftige Bebau-
ungspldne
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zur abweichenden Bauweise, zur Grundflachenzahl, zur Geschossflachenzahl sowie zu Anpflanzungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 geht in westlicher Richtung Giber den Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 hinaus und schlie3t die westliche Bebauung bis zur
BahnhofstrafRe mit ein. Unmittelbar angrenzend zum Anderungsbereich befinden sich éstlich die Be-
bauungsplane Nr. 70/1 ,Sandberg West* und Nr. 70/2 ,Sandberg Ost* sowie Nr. 72 ,Innenstadt zwi-
schen Riihberg und Bohme*. Festgesetzt sind hier Uberwiegend allgemeine Wohngebiete. Nordlich des
Plangebiets befindet sich zudem der Bebauungsplan Nr. 37 mit Wohngebieten und Vorbehaltsflachen,
nordwestlich die Bebauungsplane Nr. 22 ,Soltautal und Nr. 71 ,Weinberg" mit allgemeinen und reinen
Wohngebieten sowie einem Mischgebiet und siidostlich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 14 ,Wein-
ligstrake®, in dem allgemeine und reine Wohngebiete festgesetzt sind. Fiir den direkt siidlich des Ande-
rungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 65 gelegenen, iberwiegend von Wohnen gepragten Bereich,
liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

3.5 Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 65

Parallel zum Verfahren der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 wird der Bebauungsplan
Nr. 65 ,Am Bahnhof* flir eben diesen Teilbereich bzw. den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 130 aufgehoben.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 65 setzt fiir den Bereich der Teilaufhebung ein Kerngebiet mit
einer GRZ von 0,8 sowie einer verbindlichen GFZ von 1,2 bei zulassigen zwei Geschossen und abwei-
chender Bauweise fest. Die Teilaufhebung wird zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung des
Standortes und zugunsten zukiinftiger Planungen der Stadt Soltau fir den Bereich in der Stralke Am
Bahnhof durchgefihrt.



3.6 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Nach den interaktiven Umweltkarten des Niedersachsischen Landesbetriebs flir Wasserwirtschaft, Kiis-
ten- und Naturschutz (NLWKN) befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 und der
Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 keine Schutzgebiete oder weitere wertvolle Bereiche.
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Abbildung 6 Naturschutzrechtliche Flachen und Biotope

Lediglich in mittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Boh-
metal“. Dieses mundet nérdlich aus dem Naturpark ,Lineburger Heide® in das Siedlungsgebiet von
Soltau und endet ca. einen Kilometer nordlich des Plangebiets. Sudlich der Bahnlinien, ca. 500 Meter
Luftlinie vom Plangebiet entfernt, fihrt das Landschaftsschutzgebiet weiter in Richtung Siden.



3.7 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Soltau (ISEK) 2035

Im Auftrag der Stadt Soltau hat die CIMA Beratung + Management GmbH im Jahr 2019 ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fur die Stadt Soltau fir den Entwicklungszeitraum bis zum Jahr 2035
erarbeitet. In diesem Entwicklungskonzept werden fir die Stadt Soltau die Weichen fur die zuklnftige
Entwicklung gelegt. Dies erfolgt durch die Aufstellung verschiedener Leitziele, geteilt in Handlungsfel-
der. Das Handlungsfeld Gewerbe, Einzelhandel, Tourismus hat v.a. die Starkung Soltaus als Mittelzent-
rum im Blick. Hier steht u.a. die Starkung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt im Fokus. Das Plan-
gebiet des hier vorliegenden Bebauungsplans kann aufgrund seiner zentralen Lage im Stadtgebiet dem
Standort Innenstadt zugerechnet werden. Im Rahmen des ISEK werden fir dieses Handlungsfeld ver-
schiedene Ziele definiert:

- GET 1: Wahrnehmung der Chance, sich als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen zu etab-
lieren: Soltau strebt als wachsende Stadt die Ubertragung oberzentraler Teilfunktionen durch das
Land Niedersachsen an, weshalb die vorhandenen Funktionen weiter gestarkt, geférdert und in
Teilen auch ausgebaut werden mussen.

- GET 2: Spezialisierung & Weiterentwicklung der Gewerbestandorte mit entsprechendem raumli-
chem Fokus: Die drei zentralen Gewerbestandorte unterscheiden sich klar in ihrer Branchenstruktur
und ihrer Strahlkraft. Dementsprechend gilt es zukunftig, die Starken der Standorte weiter zu profi-
lieren und am Markt durch Marketingmafinahmen zu platzieren. Auch die lokale Wahrnehmung soll
durch verschiedene Malinahmen weiter optimiert werden.

- GET 3: Konsequente Entwicklung der Gewerbefldchenpotenziale: Die konsequente Weiterentwick-
lung der Gewerbeflachenpotenziale bildet auch zukiinftig das Grundgerust der prosperierenden
Wirtschaft in Soltau. Die Identifizierung und planungsrechtliche Konkretisierung der Flachenpoten-
ziale aus den Bauleitplanen und des Flachennutzungsplans ist daher ein wichtiger Bestandteil, das
Grundgerust aufrechtzuerhalten. Dartber hinaus sollten weitere Gewerbeflachenpotenziale unter
Berlicksichtigung einer fachlichen Uberpriifung und Abwégung mit anderen Nutzungsbelangen be-
darfsorientiert vorangetrieben werden.

- GET 4: Férderung & Etablierung einer ,aktiven“ Ansiedlungspolitik: Das Leitziel ,Férderung & Etab-
lierung einer ,aktiven® Ansiedlungspolitik“ umfasst alle zukunftigen Strategien und Maf3nahmen, die
einen Beitrag leisten, die Griindungskultur in Soltau zu optimieren. Die Fortfihrung, Weiterentwick-
lung und verbesserte Vermittlung der bisherigen Angebote sollten hierbei zukiinftig forciert werden.

- GET 7: Klare Aufgabenteilung & Entwicklung der Einzelhandelsstandorte: Die drei zentralen Ein-
zelhandelsstandorte (Innenstadt, Aimhdhe, DOS) halten fir die Birger*innen ein bestimmtes Sorti-
ment und Funktionen vor. Die Konzentration und Spezialisierung dieser Sortimente und Funktionen
ist daher essentiell, um das Profil der Standorte weiter zu scharfen und ihre lokale sowie regionale
Bedeutung zu steigern. Auch wenn erganzende Angebote in den einzelnen Standorten weiterhin
gewahrleistet werden sollen, indem unter anderem wohnortnahe Nahversorgungsmdglichkeiten ge-
sichert werden, liegt das groRte Entwicklungspotenzial der Standorte in der Spezialisierung ihrer
Sortimente und Funktionen.

o Innenstadt = Gastronomie, Dienstleistung, Kunst & Kultur, zentrenrelevante Sortimente
o DOS = Erlebnisshopping im Outlet-Segment
o Almhoéhe = nicht-zentrenrelevante Sortimente, Nahversorgung (heutiger Rahmen)

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 130 entsprechen somit den Entwicklungszielen, die durch
das ISEK definiert werden. V.a. den Zielen GET 2 und GET 7 wird durch die Ausweisung eines Kern-
gebietes in zentraler Lage entsprochen.



3.8 Perspektiven fiir die Weiterentwicklung der Stadt Soltau zum Mittelzentrum mit oberzent-
ralen Teilfunktionen — Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040

In Kapitel 9 des Strategie- und Handlungskonzeptes Soltau 2040 werden Strategien und MaBnahmen
fur die Stérkung der drei Soltauer Standortbereiche formuliert. Hierbei wird u.a. die Bestandssituation
der Innenstadt betrachtet. Das Plangebiet des hier vorliegenden Bebauungsplanes kann dem erweiter-
ten Innenstadtbereich zugerechnet werden. Bei der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Strate-
gie- und Handlungskonzept Soltau 2040 ebenfalls berlcksichtigt.

Die Stadt Soltau liegt in der Lineburger Heide, zentral im Weser-Elbe-Dreieck und somit in der Mitte
der Ballungszentren Hamburg - Hannover - Bremen. Als Mittelzentrum hat Soltau ca. 22.000 Einwohner
zu verzeichnen und ist nicht nur als Gewerbestandort, sondern auch als Tourismusregion von Bedeu-
tung. Bezlglich des motorisierten Individualverkehrs ist Soltau an die Bundesstrale B 3, B 71 und
B 209, sowie die Landesstrale 163 und die Bundesautobahn A 7 angeschlossen. Des Weiteren verfiigt
Soltau ber eine Bahnanbindung und der nachstgelegene Flughafen (Hannover-Langenhagen) ist 65
km entfernt.

Der rund 1,6 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 liegt sidwestlich des Innenstadt-
kerns der Stadt Soltau, welcher von dort aus in nur wenigen Gehminuten entlang der Walsroder Stralle
und der Strale Am Alten Stadtgraben erreichbar ist. Der Bahnhof und Busbahnhof befinden sich eben-
falls in unmittelbarer Nahe stidwestlich des Geltungsbereiches.

Abbildung 7 Luftbild Soltau

10



=~

Abbildung 8 Luftbild Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich neben dem REWE-Verbrauchermarkt im stdoéstlichen Bereich eine weitere
Handelsimmobilie im Nordwesten. Hier ist derzeit mit einem TEDI-Markt ein Nonfood-Discounter ange-
siedelt. Nordlich des REWE-Verbrauchermarktes befindet sich zudem die Agentur fiir Arbeit Soltau. In
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet im 6stlichen Bereich befinden sich eine Apotheke, eine medizini-
sche Versorgungseinrichtung sowie Wohnhauser. Entlang der Walsroder Stral3e dominieren Mischnut-
zungen mit Einzelhandel oder sonstigem Gewerbe in den Erdgeschosslagen.

Gemal dem Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 befindet sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 130 im erweiterten Innenstadtbereich, ca. 200 Meter vom Kernbereich und dem zent-
ralen Versorgungsbereich entfernt. Aufgrund dieser raumlichen Nahe kénnen die Einzelhandelsstand-
orte im Plangebiet funktionale Erganzungsaufgaben fur die Innenstadt Soltaus tibernehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 befindet sich an der Kreuzung Walsroder Straf3e und
der StralRe Am Bahnhof in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und Busbahnhof. Die verkehrliche Anbin-
dung des Plangebiets ist als sehr gut zu bewerten, sowohl fiir den Individualverkehr als auch mit dem
OPNV. Die ErschlieBung erfolgt hauptsachlich iiber die StraRe Am Bahnhof im Siiden und fuBlaufig
erganzend Uber die Walsroder Strafe. Ebenso wird das Plangebiet Uber die Feldstral3e in Form einer
EinbahnstraRe Richtung REWE erschlossen. Fir den Einzelhandel sind auf dem Grundstiick Stellplatze
auf einer Flache von ca. 0,35 ha vorhanden. Durch das Plangebiet verlaufen dartber hinaus von der
Offentlichkeit genutzte informelle FuRwegverbindungen in Nord-Siid-Richtung. Die Méglichkeit dieser
fuBlaufigen Wegeverbindungen soll auch zukuiinftig bestehen bleiben.

Der REWE-Verbrauchermarkt sowie der TEDI-Markt weisen eine fiir den grof3flachigen Einzelhandel
typische eingeschossige Bauweise auf, welche sich durch die Ausgestaltung von Sattel- und Zwerch-
dachern sowie rote Ziegel an die Umgebung anpassen.

Auf der bestehenden Stellplatzflache sowie sudostlich des REWE-Marktes entlang der Walsroder
StralRe befinden sich einzelne Baumstandorte, sonstige nennenswerten Grunstrukturen weist die Fla-
che des Geltungsbereichs nicht auf.
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5 Inhalt der Planung / Begriundung der Festsetzungen

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Abbildung 9 Geltungsbereich Neu
plans Nr. 65

aufstellung Bebauungsplan Nr. 130 und Teilaufhebung des Bebauungs-

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 130 wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes am Standort ,Am Bahnhof* sowie damit ver-
bunden einen Ausbau des Stellplatzangebotes schaffen. Durch die Ausweisung eines Kerngebietes
nach § 7 BauNVO soll die Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes von derzeit ca.
3.200 m? auf zukiinftig ca. 3.450 m? Verkaufsflache ermdglicht werden. Im Zuge der Erweiterung des
REWE-Verbrauchermarktes wird zudem die bestehende Parkplatzanlage modernisiert und erweitert.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet (MK)

Zur Umsetzung des Planvorhabens wird fir das Plangebiet, abgesehen von den Straflenverkehrsfla-
chen, ein Kerngebiet (MK) gemal} § 7 BauNVO festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen von Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Das Plangebiet
weist in seiner derzeitigen Erscheinungsform, bestehend aus einem Lebensmittelmarkt (REWE), einem
Unternehmen aus der Non-Food-Branche (TEDi) sowie einer zentralen Einrichtung der Verwaltung
(Agentur fur Arbeit), in Verbindung mit der umgebenden Nutzungsmischung aus Wohnen sowie weite-
ren Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen bereits kerngebietstypische Nutzungsstrukturen auf.
Die Festsetzung als Kerngebiet ermdglicht einerseits die im Plangebiet vorgesehenen und stadtebaulich
gewunschten Einzelhandelsnutzungen, andererseits ermoglicht der Bebauungsplan, aus stadtebauli-
chen Grinden und angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer, auch andere in einem Kerngebiet zu-
lassige Nutzungen (z.B. Dienstleistungen). Das im Plangebiet vorhandene Nutzungsspektrum soll durch
die Festsetzung eines Kerngebietes planungsrechtlich gesichert und ggf. durch weitere kerngebietsty-
pische Nutzungen erganzt werden.
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Der im Plangebiet ansassige Lebensmittelmarkt (inkl. Backer), der von etwa 3.200 m? im Bestand auf
kinftig rund 3.450 m? Gesamtverkaufsflache erweitert werden soll, ist eindeutig als grofflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Einzelhandelsbetriebe sind grof3fla-
chigi. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn die Grof3e der Verkaufsflache die Schwelle von
800 m? (iberschreitet (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Gemal § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist anzu-
nehmen, dass ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nicht nur unwesentliche Auswirkungen hat, wenn
die Geschossflache 1.200 m? Gberschreitet und demgeman die Rechtsfolge des § 11 Abs. 3 BauNVO
anzuwenden ist. Im Rahmen der Planaufstellung sind somit im besonderen Male die §§ 1 Abs. 6 Nr. 4,
8aund 11, 2 Abs. 2 sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten. Zusatzlich sind die raumordnerischen Best-
immungen und das beschlossene Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040 zu berucksichtigen.
Obwohl bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner
Gestalt und negativer absatzwirtschaftlicher und/oder stadtebaulicher Auswirkungen auf die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen raumordnerisch zu bewerten sind, muss ebenfalls bertcksichtigt werden,
dass der bestehende Lebensmittelmarkt seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. In
diesem Zusammenhang ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsana-
lyse fir das Vorhaben prufungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der sich da-
raus zu erwartenden Attraktivitatssteigerung ergibt.

Im Rahmen des ,Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und Erganzungsvorhaben — Die
StralRe Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort® von Dr. Lademann & Partner vom 19.12.2019
wurde daher untersucht, ob das Vorhaben konform zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung ist
sowie keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Soltau ausge-
hen.

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial®

Der Untersuchungsraum bzw. das Einzugsgebiet des Vertraglichkeitsgutachtens umfasst zunachst den
Einzugsbereich des Planvorhabens, der durch die verkehrliche Erreichbarkeit, den Betriebstyp des Vor-
habens sowie insbesondere die Standorte systemgleicher Wettbewerber in den untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren definiert werden.

8 vgl. Dr. Lademann & Partner (2019), Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und Ergéanzungsvorhaben — Die Stralle
Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort: 13 ff.
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Abbildung 10 Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Stadtgebiet Soltau

Im Stadtgebiet selbst ist die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation Uberwiegend durch Lebensmit-
teldiscounter gepragt. Dazu zahlen in weniger als einem Kilometer Entfernung jeweils ein Lidl- und ein
Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie zwei Netto-Markendiscounter und ein Penny-Lebensmitteldiscoun-
ter. Einen vergleichbaren Mitbewerber zum REWE-Markt, im Bereich Vollsortimenter, stellt das Edeka-
Center an der Lineburger Stral3e (B71) dar. Aulerhalb des Kernstadt befinden sich keine weiteren
Lebensmittelmarkte was damit zu begriinden ist, dass die Bevolkerungsdichte aulRerhalb der Kernstadt

stark abnimmit.
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Das Einzugsgebiet ist stark abhangig von der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage, so
dass der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Einzelhandelsstandort stark
abnimmt. In diesem Zusammenhang ergeben sich zwei verschiedene Zonen. Die Zone | (blaue Flache)
stellt das Einzugsgebiet des Vorhabens dar und erstreckt sich Uber das gesamte siidwestliche Stadtge-
biet. In diesem prospektiven Einzugsgebiet kann, unter Beriicksichtigung von einem relativ konstanten
bis leicht ricklaufigen Einwohnerpotenzial in 2021 von insgesamt 21.240 Einwohnern ausgegangen
werden. Die Zone Il hingegen deckt den norddstlichen Teilbereich der Stadt Soltau ab.

Kompatibilitat mit dem Strategie- und Handlungskonzept der Stadt Soltau®

Das von der Stadt Soltau beschlossene Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040 stellt eine Struk-
turtibersicht und Zielentwicklungsplanung der vorhandenen Standorte im Stadtgebiet dar. Aufgrund der
Versorgungsfunktion fur das Umland, soll die zentral6rtliche Position der Stadt Soltau gestarkt werden.
Dazu wird angestrebt, neben einer quantitativen Verbesserung vor allem eine qualitative Verbesserung
zu erreichen. Ziel ist deshalb, die bereits etablierten Einzelhandelslagen Innenstadt, Aimhéhe und De-

9 vgl. Dr. Lademann & Partner (2019), Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungs- und Erganzungsvorhaben — Die Stralle
Am Bahnhof in Soltau als Einzelhandelsstandort: 50 — 59
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signer Outlet Soltau zu sichern und zu starken. Fir die Innenstadt soll daher das Angebot an héherwer-
tigen und weniger transportsensiblen Produkten gesteigert werden, wodurch der Anteil zentrenrelevan-
ter Sortimente gesichert und ausgebaut werden soll. Dazu zahlt, auch grof3flachigen Magnetbetrieben
ausreichend Platz im Innenstadtbereich anzubieten, damit diese als ,Ankerbetriebe” ein besonderes
Potenzial fir arrondierende Nutzungen entfalten kénnen. Wahrend die beiden Standorte Alimhéhe und
Designer Outlet Soltau ebenfalls gesichert werden sollen, sollen neue Vorhaben in Streulagen restriktiv
und kritisch begutachtet werden, damit eine weitere Streuung und Aufteilung der Einzelhandelsstruktu-
ren vermieden wird. Explizit wird dabei die Flache Am Bahnhof genannt, da diese Flache die Innenstadt
funktional erganzt und deshalb weiterentwickelt werden soll. Obwohl die Flache nicht innerhalb des
definierten Kernbereiches liegt, aber eine wichtige Potenzialflache zu dessen Erganzung darstellt und
von der Frequenz der Soltauer Innenstadt profitieren kann, soll hier der Vorteil der stadtebaulich und
siedlungsstrukturell integrierten Lage genutzt werden, um insbesondere nahversorgungs- und zentren-
relevante Nutzungen anzusiedeln.

Das Vorhaben ist demnach mit dem beschlossenen Strategie- und Handlungskonzept der Stadt Soltau
kompatibel.

Einordnung des Vorhabens in Bezug auf die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im Folgen-
den werden die Ziele der Raumordnung, die sich fur das Planvorhaben aus den Zielen des Landes-
raumordnungsprogrammes herleiten, aufgegriffen und deren Einhaltung dargelegt.

Kongruenzgebot

»In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgropro-
jektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich
gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3pro-
jektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3geblichen Kongruenzraum nicht
wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 von
Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von aul8erhalb des mal3geblichen Kongruenz-
raumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgroprojekt insgesamt als auch sor-
timentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere
Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren” (LROP 2.3 Ziffer 03).

Gemal der Regional- und Landesplanung ist die Stadt Soltau als Mittelzentrum eingestuft, die mit der
Kategorisierung einen Versorgungsauftrag fir die tagliche Grundversorgung von aperiodischen Sorti-
menten zugeteilt wird. Dazu zahlt ebenfalls die Mitversorgung des Verflechtungsbereiches. Insgesamt
ist fur das Einzugsgebiet, auch unter Berucksichtigung aller moglichen Vorhabenkonstellationen, zu er-
warten, dass abgesehen von Streuumsétzen (rund 18%) weder der periodische- noch der aperiodische
Kongruenzraum wesentlich Uberschritten wird. Die Regelvermutung (70/30%) wird somit furr alle Vorha-
benkomponenten erfilllt.
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Konzentrationsgebot

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zuldssig." (LROP 2.3. Ziffer 04)

Im niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm 2017 wird die Stadt Soltau als Mittelzentrum
ausgewiesen. Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Soltau. Dem Konzentrationsgebot wird damit entsprochen.

Integrationsgebot

»,Neue Einzelhandelsgro8projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen miissen
in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsorti-
mente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stédte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zulédssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-
kehrlichen Griinden nicht méglich ist.“ (LROP 2.3. Ziffer 05)

Der Vorhabenstandort befindet sich in unmittelbarer Nahe (rd. 200 m) zum zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Soltau, zwischen diesem und dem Bahnhof Soltau gelegen, wodurch eine enge funktio-
nale Verbundenheit vorhanden ist. Umgeben ist der Standort von diversen Einzelhandelsnutzungen,
Gastronomiebetrieben sowie Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, wie z.B. dem 6stlich an-
grenzenden Arztehaus und Diabeteszentrum oder der nérdlich befindlichen Geschéftsstelle der AOK
Niedersachsen in Soltau. Zwar befindet sich der Vorhabenstandort auRerhalb des aktuell festgelegten
zentralen Versorgungsbereiches, dennoch steht der Festsetzung eines Kerngebietes nichts entgegen.
Im Rahmen der Fortschreibung des Soltauer Einzelhandelskonzeptes wird angestrebt den zentralen
Versorgungsbereich um den Vorhabenstandort zu erweitern, da dieser aufgrund der tatsachlichen Ver-
haltnisse bereits heute schon als zentraler Versorgungsbereich qualifiziert werden kann. Neben den
o.a. Nutzungen in unmittelbarer Nahe weist der Standort ebenfalls eine gute fulllaufige Erreichbarkeit
und verkehrliche Erschlieung auf, so dass dadurch die grundlegenden Merkmale eines zentralen Sied-
lungsbereiches erflllt sind. Zuklinftig wird daher die Stadt Soltau im Rahmen ihres planerisch-gestalte-
rischen Ermessens den Bereich zwischen Bahnhof und Stadtzentrum als Nahversorgungszentrum ,Am
Bahnhof“ ausweisen.

Abstimmungsgebot

»,Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen flir re-
gionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Ein-
zelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrédu-
men soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten
und gewachsener Strukturen erfolgen.” (LROP 2.3. Ziffer 07)

Gemal dem Abstimmungsgebot werden die benachbarten Gemeinden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Beeintrachtigungsverbot
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LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfdhigkeit der
zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgroprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.” (LROP 2.3. Ziffer 08)

Die Analyse absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen des geplanten Vorhabens hat
aufgezeigt, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Bestandes und des zentralen Versor-
gungsbereiches sowie der weiteren Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum zu erwarten
sind. Bei der Beantwortung der Frage, wann eine wesentliche Beeintrachtigung vorliege muss unter
Berlcksichtigung der konkreten Umstande fiir den Einzelfall gepriift und bewertet werden. In der Recht-
sprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bau-
tzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) wird jedoch die Meinung vertreten, dass ab einer Umsatzum-
verteilung von mehr als 10 % wesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht aus-
zuschlief3en sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Bei der Betrachtung der Umverteilungswirkungen
wurde von Dr. Lademann & Partner zwischen der REWE-Erweiterung, dem Segment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel sowie dem Segment Tiernahrung/Tierbedarf, Spielwaren und Mobel un-
terschieden.

Bei den Umsatzverteilungswirkungen des Lebensmittelmarktes auf die verbrauchernahe Versorgung
betragt der Wert unter 2 % und kann damit als unwesentlich beurteilt werden. Hierbei wird hervorgeho-
ben, dass selbst bei dem theoretischen Verzicht eines zusatzlichen Fachmarktes und der dariber hin-
aus gehenden Erweiterung des Lebensmittelmarktes durch periodische Sortimente um weitere rd.
800 m? Verkaufsflache, nach (iberschlagiger Modellrechnung, die Umsatzverteilungswirkung maximal
rd. 7 % betragen und damit nach wie vor als vertraglich i.S.d. Beeintrachtigungsverbotes bewertet wer-
den wirde. Hinsichtlich des Segments Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel werden Um-
satzumverteilungswirkungen im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich insgesamt auf ca. 3,9%
prognostiziert werden, wobei die hdchsten Auswirkungen (maximal 7,2 %) im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt zu erwarten sind. In Betracht der Fachmarktagglomeration Aimhéhe und dem De-
signer Outlet Soltau sind die Umsatzrickgange als so marginal zu bewerten, dass die Auswirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind. Insgesamt wird das Segment, abgesehen vom Drogeriefachmarkt
Rossmann in der Soltauer Innenstadt, als Randsortiment der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet ge-
fuhrt. Wird nur dieses Teilsegment in Bezug auf die Auswirkungen der Innenstadt mit dem einzigen
Drogeriefachmarkt Rossmann betrachtet wird zwar eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd.
14 % prognostiziert, kann jedoch aufgrund der vorhandenen Umstande (zeitgemafier Auftritt der Filiale,
stark frequentierte Lage und entspannte Wettbewerbssituation) relativiert werden, da die Auswirkungen
auf den Gesamtbetrieb in etwa zwischen 10 und 11 % betragen werden.

Bei der Betrachtung des Segments Tiernahrung/Tierbedarf, Spielwaren und Mdbel sind die Umsatzum-
verteilungswirkungen nur insgesamt nachzuweisen. Vergleicht man die Umsatzverteilungsquoten auf
die einzelnen Lagebereiche sind die absoluten Zahlen so gering, dass die Wirkungen sich rechnerisch
nicht nachweisen lassen. Die Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf das Gesamteinzugsgebiet bei
Tiernahrung/Tierbedarf und Spielwaren liegen zwar deutlich tber 10 %, wobei aufgrund des sehr gerin-
gen Tragfahigkeitspotenzials es als nicht realistisch angesehen wird, dass diese als eigenstandige Be-
triebe umgesetzt werden, sondern eher als Randsortimente eines anderen Betriebes.

Das Planvorhaben ist dementsprechend konform zum Beeintrachtigungsverbot.
Gliederung des Nutzungsspektrums im Kerngebiet

Mit der Festsetzung eines Kerngebietes sind grundsatzlich alle Arten von Einzelhandelsbetrieben, vor-
behaltlich einer Einzelfallprifung nach § 15 BauNVO, im Baugebiet zulassig. Gemall § 11 Abs. 3
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BauNVO umfasst dies fur Kerngebiete auch grof¥flachigen Einzelhandel. Einzelhandelsbetriebe gelten
ab einer Verkaufsflache von 800 m? als groRflachig. In dem fiir diesen Bebauungsplan vorliegenden
Vertraglichkeitsgutachten wurde die Vertraglichkeit fir die derzeit im Plangebiet vorhandenen Einzelbe-
triebe, die geplante Erweiterung sowie mogliche Erganzungen gepruft und fur vertraglich befunden. Die
Vertraglichkeitsanalyse zeigt auf, dass von dem geplanten Einzelhandelsvorhaben keine negativen ab-
satzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und dass das konkret
geplante Vorhaben mit den Zielen des Landesraumordnungsprogramms (LROP) im Einklang steht.

Im festgesetzten Kerngebiet, das sich raumordnerisch an den zentralen Versorgungsbereich angliedert,
soll der Lebensmittelmarkt planungsrechtlich im Bestand gesichert und eine Vergréferung der Ver-
kaufsflache auf bis zu einer GréRe von 3.450 m? ermdglicht werden. Sortimentsschwerpunkt des Ver-
brauchermarkts liegt auch nach der Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Aperiodische Randsortimente sind auf etwa 10 % der
Verkaufsflache vorgesehen (ca. 345 m?). Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachten wurde dartiber hin-
aus die Ansiedlung eines erganzenden Einzelhandelsbetriebs von rd. 800 m? Verkaufsflache (z.B. Dro-
geriemarkt, Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Einrichtungsfachmarkts) untersucht und als ver-
traglich eingeschatzt.

Ziel ist es, die groR¥flachigen Einzelhandelsnutzungen im Bestand, im Kreuzungsbereich der ,Walsroder
StralRe” und ,Am Bahnhof* mit einer westlich vorgelagerten Stellplatzflache anzuordnen. Zuséatzlich sol-
len die Nutzungen im Norden (TEDi und Agentur fur Arbeit) gesichert und durch den Nutzungskatalog
gemal § 7 BauNVO erweitert werden.

Um in dieser Lage, aullerhalb des Kernbereichs und des Versorgungsbereichs, jedoch eine zu groflte
Einzelhandelskonzentration zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss zulassig.
Durch den Bebauungsplan Nr. 130 wird der planungsrechtliche Rahmen fiir eine angemessene Ergan-
zung zum nahegelegenen Innenstadtbereich ermdglicht und zugleich eine potenzielle Konkurrenz fiir
die bestehende Einzelhandelsstruktur der Innenstadt vermieden. Auch aufgrund der Lage des Plange-
bietes ist es gut moglich, dass sich gerade Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die von einem ausreichen-
den Platzangebot sowie einer guten Anbindung profitieren, in der Regel aber nicht die prestigetrachtigen
Lagen im Innenstadtkern und der FulRgangerzone bevorzugen.

»,Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss zuléssig. Es sind nur sol-
che Einzelhandelsbetriebe zulédssig, die im Kernsortiment zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante Sortimente geméal3 der Sortimentsliste des Strategie- und Handlungskon-
zeptes 2040 der Stadt Soltau fiihren. Der Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente als
Randsortimente darf insgesamt 10 % der Verkaufsfldche je Betrieb nicht liberschreiten.”
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.1)

Durch die Beschrankung der Einzelhandelsnutzung auf die Erdgeschosszone wird sichergestellt, dass
sich die Einzelhandelsnutzung hier konzentriert. Dies tragt zu einer Belebung der Erdgeschosszone bei.
Mit dem gleichen Ziel wird erganzend festgelegt, dass auf’er den anderen zulassigen Nutzungen im
Erdgeschoss nur solche Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, die im Kernsortiment zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der Sortimentsliste des Strategie- und Handlungskon-
zeptes 2040 der Stadt Soltau fihren. Die aktuell gliltige Fassung der Soltauer Sortimentsliste ist in dem
Strategie- und Handlungskonzept 2040 der Stadt Soltau enthalten und legt hierbei folgende Sortimente
fest:

Nahversorgungsrelevant Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
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Lebensmittel, Getranke Bekleidung, Wasche Mobel, Kiichen

Drogerie, Pharmazeutika Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mdbel
Wasch- und Putzmittel Baby- und Kinderartikel Antiquitaten/ Kunst

Zeitungen, Zeitschriften Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
Schnittblumen Glas, Porzellan, Keramik Haus- und Heimtextilien, Gard-

nen und Zubehor

Geschenkartikel, Wohnacces-

Bodenbelage, Teppiche
soires g PP

Foto, Film, Optik, Akustik Kfz-Zubehor

Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf

Sportkleinartikel und -beklei-

Gartenbedarf, Pflanzen
dung

Blcher, Papier, Schreibwaren | Tierbedarf

Unterhaltungselektronik, Com-

Spielwaren o
puter und Telekommunikation

Kurzwaren, Handarbeit, Wolle, | Lampen/ Leuchten/ Sonstige
Stoffe Elektroartikel

Musikalien, Musikinstrumente, Weilke Ware/ Haushaltselektro-
Tontrager nik

Fahrrader und Zubehor, Sport-

Sanitatswaren, Parfimerie .
groRgerate

Angeln, Reitsport, Waffen und
Jagdbedarf

Erotikartikel

Es handelt sich um ein bereits von der Stadt Soltau beschlossenes Strategiepapier. Die Vertraglichkeit
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wurde durch ein Vertraglichkeitsgutachten nachge-
wiesen (siehe oben). Randsortimente (nicht-zentrenrelevante Sortimente) sollen deshalb auf 10 % der
jeweiligen Verkaufsflache beschrankt werden. Die Beschrankung von nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten leitet sich aus dem Strategie- und Handelskonzept Soltau 2040 ab. Demnach soll auf der Flache
»,Am Bahnhof“, als wichtige Potenzialflache in Erganzung zur Innenstadt, der stadtebaulich und sied-
lungsstrukturell integrierten Lage Rechnung getragen und dort insbesondere nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Nutzungen angesiedelt werden (siehe oben).

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsglinstiger Lage, nahe des Soltauer Bahnhofs, einem gut mit
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen ausgestatteten Bereich. Aus diesem Grund eignet sich der
Standort Uber die klassischen Kerngebietsnutzungen hinaus auch fir eine Wohnnutzung in zentraler
Lage. Bereits im Bestand befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend mehrere Wohnhau-
ser. Dieser potenziellen Nutzungsmischung wird durch die ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung
weiterhin Rechnung getragen.
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Um stadtebauliche Spannungen, die von einzelnen regular zulassigen Kerngebietsnutzungen ausgehen
kénnen, im Innenstadtbereich der Stadt Soltau sowie im Hinblick auf eine mégliche Wohnnutzung vor-
zubeugen, wird das zulassige Nutzungsspektrum wie folgt eingeschrankt:

»Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzuldssig:

a.) Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro8garagen
mit Ausnahme von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Elektrofahrréader,

b.) Parkhduser und Gro3garagen,

c¢.) Vergnligungsstétten (insbesondere Spielhallen, Wettbiiros und &hnliche Unternehmen,
die der Aufstellung von Spielgerdten mit oder ohne Gewinnméglichkeiten dienen und Vor-
flihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist), Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsrédume und
-flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.2)

Durch die Festsetzungen wird zum einen sichergestellt, dass im Bereich zwischen zentralen Versor-
gungsbereich (Soltauer Innenstadt) und dem Bahnhof keine Parkhauser, Groldgaragen oder Tankstel-
len, mit Ausnahme von E-Tankstellen, errichtet werden kénnen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen
soll vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch des Kerngebiets und dem Schutz der in der Nach-
barschaft vorhandenen sowie im Plangebiet ausnahmsweise moglichen Wohnnutzung vor Stérungen
und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen Rechnung getragen werden. Die An-
siedlung einer Tankstelle innerhalb des Plangebiets stiinde der gewiinschten hochwertigen Bebauung
und der stadtebaulichen Bedeutung des Plangebiets entgegen. Sie sind regelmaRig auf eine auffallige,
werbewirksame Aufiendarstellung angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer frihzeitig erkannt zu
werden. Ein Ausschluss ist auRerdem gerechtfertigt, da sich in der naheren Umgebung (rd. 500 m Luft-
linie) an der WilhelmstralRe bereits eine Tankstelle befindet.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Ver-
kaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Erotikartikeln (Sexshops) ausgerichtet ist,
soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhin-
dert werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen,
sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit fiir entsprechende Betriebe attraktiven Lage, zwi-
schen Innenstadt und Bahnhof gelegen, verstarkt gegeben. Vergniigungsstatten, zu denen zum Bei-
spiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbilros zahlen, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Sexshops, erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmar-
gen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu
einer Verdrangung der gewlnschten Nutzungen fiihren und den angestrebten Gebietscharakter gefahr-
den. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes ein-
treten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei
Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese
offensive Werbung wiirde zudem die Seriositat des Auftritts der tbrigen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe im Plangebiet gefahrdet.

Da Vergnlgungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grundsatzlich ein

negatives Image anhaftet, kénnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die auf-

grund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Ge-

rade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Umfeld nur noch schwer

ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstande zur Folge haben, die Neuansiedlungen weiterer Ver-

gnugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe nach sich ziehen. Der Bereich wiirde sich
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gemal den stadtischen Vorstellungen anders entwickeln, was durch den Ausschluss vermieden werden
soll.

Insgesamt wird durch die getroffenen Festsetzungen im Zusammenspiel mit den Regelungen der
BauNVO, im Rahmen der Ausweisung eines Kerngebietes, die stadtebauliche Zielsetzung und Entwick-
lung des Plangebietes verfolgt. Der planungsrechtliche Rahmen wird somit die Nutzungen betreffend
gezielt vergleichsweise weit ausgelegt, da durchaus denkbar ist, dass sich die Nutzungsmischung in
dem ausgewiesenen Kerngebiet langfristig auch anders zusammensetzt als derzeit vorgesehen. Eine
weitere Konkretisierung sowie exakte Festlegung der Nutzungsmischung ist stadtebaulich nicht erfor-
derlich und soll daher weitere Entwicklungsspielrdume, auch im Sinne der planerischen Zuriickhaltung,
ermdglichen. So wird durch die Ausweisung eines Kerngebiets ein flexibler planungsrechtlicher Rahmen
gesetzt, der auch langfristig eine nachhaltige Nutzungsmischung im Plangebiet ermdglicht.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Kerngebiet wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) als
Hochstmal, die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmall sowie die maximal zulassige
Gebaudehdhe in Meter Uber Normalhéhennull (INHN) bestimmt.

Grundflachenzahl

Die als Hochstmal ausgewiesene GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Damit bleibt die festgesetzte GRZ un-
terhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Orientierungswerte fiir Obergrenzen fiir Kerngebiete
von 1,0. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 ermoglicht, neben dem Bestand auch die Umset-
zung des geplanten Bebauungskonzepts bzw. die konkreten Erweiterungsabsichten des bestehenden
Einzelhandelsbetriebs. Zudem wird durch eine GRZ von 0,6 Spielraum fur eine flexible zukinftige Ent-
wicklung des Plangebietes gegeben. Gleichzeitig und in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1 kann dadurch die Flache fur Einzelhandelsbetriebe auf ein vertragliches Mal} entsprechend des
Vertraglichkeitsgutachtens beschrankt werden.

Zusatzlich zu den Hauptbaukdrpern sollen auch die damit in Verbindung stehenden Nebenanlagen so-
wie die funktional erforderliche Stellplatzanlage mit angemessener Kapazitat und die Zufahrten sowie
die erforderlichen Anlieferbereiche ermdglicht werden. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan die
folgende Festsetzung:

»Im Kerngebiet darf die festgesetzte Grundfidche gemél3 § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundfidche von Stellplétzen, Anlieferungsbereichen und Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,95 (iberschritten werden.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.1)

Gleichzeitig wird durch den Verzicht auf die Festsetzung einer GRZ von 1,0 sichergestellt, dass im
Plangebiet sowohl aus gestalterischen als auch naturschutzrelevanten Grinden von Bebauung und
Versiegelung freizuhaltende Bereiche verbleiben, die zu einer Begriinung und der Sicherung von Baum-
standorten im Plangebiet beitragen.

Mit dem festgesetzten Dichtemal’ wird der verkehrlich gut erschlossenen Lage des Plangebiets an der
Walsroder Strale bzw. der Stralle Am Bahnhof Rechnung getragen. Diese Lage rechtfertigt eine ver-
gleichsweise hohe bauliche Dichte, damit die Lagevorteile optimal ausgeschopft werden kdnnen. Eine
geringere Grundflachenzahl ginge letztendlich mit einer kleineren Grundflache fiir die vorhandenen Nut-
zungen sowie den Erweiterungsabsichten hinsichtlich des Lebensmittelmarktes einher.

Geschossflachenzahl

Die als Hochstmalf’ ausgewiesene GFZ wird mit 1,8 festgesetzt. Damit bleibt auch die festgesetzte GFZ
unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Orientierungswerte fir Obergrenzen fir Kerngebiete
von 3,0. Die damit ermdglichte stadtebauliche Dichte entspricht dem Ziel der Stadt Soltau an diesem
Standort, in Randlage des Innenstadtbereichs, in angemessenem Ausmalf’ Nutzungen zu erhalten und
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zu etablieren, die das bereits vorhandene Nutzungs- und Arbeitsplatzangebot der Stadt Soltau sinnvoll
erganzen. Gleichzeitig kann sichergestellt werden, dass kein Ungleichgewicht durch eine unangemes-
sene Nutzungsintensivierung, die unter anderem auch entsprechend nachteilige verkehrliche Auswir-
kungen zur Folge hatte, geschaffen wird.

Gebaudehdhe

Die im Kerngebiet festgesetzte Gebaudehdhe Uber einen definierten Héhenpunkt orientiert sich an der
bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebiets sowie der Umgebung, die mit dem Plangebiet stad-
tebaulich in Zusammenhang steht.

Die Hohe des Straflenniveaus UNHN betragt etwa 64 — 65 m in der Straf3e ,Am Bahnhof“. Als Bezugs-
punkt fur die im Bebauungsplan festgesetzte Gebaudehdhe wird daher der Hohenpunkt 64,50 (iNHN)
festgelegt:

,Die Hbhe der baulichen Anlagen wird in der Planzeichnung anhand der maximalen Ge-
béudehdhe (GH) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zu-
ldssigen Gebdudehdhe ist der héchstgelegene Punkt des Gebéudes (ohne technische Auf-
bauten). Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale Gebdudehéhe ist 64,50 m
tiber Normalh6hennull.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2)

Die festgesetzte Gebaudehdhe betragt 12 m und ermdglicht einerseits eine Bebauung des Grundstiicks
mit Betriebsgebauden mit zweckmaRig hohen Verkaufs- und Lagerrdumen fur geplante Einzelhandels-
nutzungen und Bereiche fir Verwaltungs-, Personal- und Dienstleistungsraume, aber auch fir andere
kerngebietstypische Nutzungen kénnen in diesem Rahmen zweckmaRige Gebaude errichtet werden.
Die Gebaudehohe von 12 m orientiert sich an der umgebenden Bebauung und tragt dazu bei, dass sich
die Bebauung im Plangebiet harmonisch in die Umgebung einfligt und ein zu grofRer MaRstabssprung
zur angrenzenden Bebauung vermieden wird.

Beeintrachtigungen des Stadtbildes kénnen durch unmafstabliche Dachaufbauten hervorgerufen wer-
den. Dachaufbauten sind jedoch fur die technischen Anlagen und Liftungsschachte erforderlich. Damit
die erforderlichen technischen Anlagen fir beispielweise Haus- und Klimatechnik oder Fahrstuhliber-
fahrten nicht unverhaltnismaRig tUber die Gebaudehdhe hinausragen, wird festgesetzt, dass die maxi-
malen Gebaudehdhe mit diesen Anlagen nur um maximal 2,5 m Uberschritten werden darf:

,Im Kerngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe durch Treppen-
héuser, Aufzugsiiberfahrten und technische Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimate-
chnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) bis zu einer H6he von 2,50 m allgemein
zuldssig. Dach- und Technikaufbauten miissen mindestens 2,5 m hinter den aul3enliegen-
den Gebédudekanten zuriickbleiben.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.3)

Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts der Uberschrei-
tungsmoglichkeit um maximal 2,5 m nicht zu rechnen. Ferner soll die Festsetzung gewahrleisten, dass
sich die Aufbauten den Baukorpern raumlich unterordnen und sie den Eindruck der Gebaudekubaturen
nicht wesentlich beeinflussen. Die Festsetzung ermdglicht dennoch eine zweckmaRige Errichtung der
genannten Anlagen, die aus technischen Griinden erforderlich sind.

Zudem wird durch die Festsetzung auch die Lage von Dachaufbauten eingegrenzt, sodass das auf die
bauliche Umgebung abgestimmte Hoéhenkonzept nicht durch zu stark vom Straldenraum aus wahrnehm-
bare Dachaufbauten geschwacht wird. Optisch wirksame und das stadtebauliche Bild ggf. negativ be-
einflussende Dachaufbauten sind somit nur in einem Abstand von mindestens zweieinhalb Metern zu
den GebaudeaulRenwanden zulassig. Die Festsetzung ermdglicht dennoch eine zweckmafige Errich-
tung der genannten Anlagen, die aus technischen Grinden erforderlich sind.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache
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Um eine weitestgehend flexible Grundstiicksnutzung zu ermdéglichen, wird ein groRzlgig dimensionier-
tes Baufeld festgesetzt. Einschrankungen der Uberbaubarkeit erfolgen im Sinne des Gebots der plane-
rischen Zurtickhaltung nur dort, wo es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.

Um eine weitestgehend flexible Realisierung unterschiedlicher Gebaudekonfigurationen zu ermégli-
chen, ist das Kerngebiet unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungen sowie der im Vorfeld der
Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten Planungen zur Erweiterung des bestehenden Lebensmit-
telmarktes grof3zligig als Uiberbaubare Flache ausgewiesen. Vor dem Hintergrund eines sich dynamisch
entwickelnden und vielfaltigen Veranderungen unterworfenen Einzelhandels sowie den damit zusam-
menhangenden technischen und raumlichen Anforderungen an den Betriebsablauf und die Gebaude-
gestaltung besteht die Mdglichkeit, dass sich bereits mittelfristig &ndernde betriebliche Anforderungen
auch eine neue funktionale Aufteilung der Betriebsflachen erforderlich machen. Deswegen wird mit Blick
auf die unbegrenzte Geltungsdauer und der dadurch gebotenen Flexibilitat des Bebauungsplans sowohl
auf eine raumliche Fixierung der einzelnen betrieblichen Funktionen innerhalb des Plangebiets als auch
auf eine restriktive, an dem Bestand als auch der Planung orientierten Baukorperfestsetzung verzichtet.

Dementsprechend erfolgt die Ausweisung der iberbaubaren Grundstiicksflache als Spielrdume belas-
sendes Baufeld. Der Gebaudekomplex des bestehenden Lebensmittelmarkes im Osten des Plangebie-
tes soll ausgehend vom Bestand weiterentwickelt werden, die bestehenden Nutzungen eines Nonfood-
Discounters sowie eines Verwaltungsgebaudes im Norden des Plangebietes werden planungsrechtlich
gesichert.

Entlang der westlichen und 6stlichen Kerngebietsgrenzen wird dabei ein Abstand von 3 m zur jeweiligen
Grundstiicksgrenze eingehalten und entspricht damit dem bauordnungsrechtlichen Mindestabstand.
Der Verlauf der Baugrenze entspricht hier der bauordnungsrechtlichen Regelung und fuhrt zu keiner
zusatzlichen Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit der Grundsticke.

Nach Norden betragt der Abstand etwa 2,5 m zwischen der tGiberbaubaren Grundsticksflache und der
Baugebietsgrenze bzw. der angrenzenden Stralenverkehrsflache der FeldstralRe. Die Baugrenze ori-
entiert sich dabei einerseits an der bestehenden Bebauung im Plangebiet sowie der benachbarten Be-
bauung und tragt zur Einhaltung einer einheitlichen StralRenflucht bei. Im Nordosten verlauft die Bau-
grenze entlang der aufRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Grinflache. Im Siidosten des Geltungs-
bereiches verlauft die Baugrenze entlang der Baugebietsgrenze an der Walsroder Stral3e.

Im Siden verlauft die Baugrenze entlang der Bestandsbebauung des REWE-Marktes bzw. an der
Grenze zum Flurstick 3/7. Weiterhin verlauft die Baugrenze entlang der Stralle Am Bahnhof ohne Ab-
stand zur Baugebietsgrenze und ermoglicht somit entsprechend dem umgebenden Ortsbild eine ein-
heitliche Raumkante und StralRenflucht.

Bauweise

Fir das Kerngebiet MK wird die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass Gebaudelangen von Uber
50 m bei offener Bauweise zulassig sind. Hierdurch wird die fir die Nutzung erforderliche Ausdehnung
der Gebaudekorper insbesondere der geplanten Einzelhandelsnutzungen ermdglicht:

»,Im Kerngebiet gilt die abweichende Bauweise, nach der Geb&udeldngen von (ber 50 Meter
zuldssig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen gemal3 Niederséch-
sischer Bauordnung (NBauQ) gelten weiterhin.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1)

5.2 ErschlieBung

Verkehrsaufkommen

Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 130 wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. Da die geplante
Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes Ausloser fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist,
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wurde an den Knotenpunkten Am Bahnhof/ REWE und Feldstral’e/ REWE eine Verkehrszahlung durch-
gefuhrt. Das Ergebnis der Verkehrszahlung zeigt, dass innerhalb von 24 Stunden 3.048 Kfz die Kno-
tenpunkte passieren, wobei etwa 90 % auf die sudliche Zufahrt zum Plangebiet entfallen. Ausgehend
von der Verkehrszahlung wurde die Auslastung des Parkplatzes im Plangebiet ermittelt. Hierzu wurde
die Differenz der zu- und abfahrenden Kfz in 15-mindtigen Intervallen herangezogen. Hierdurch kann
belegt werden, dass lediglich vormittags eine Auslastung des Parkplatzes von etwa 80 % besteht. Im
Ubrigen Erhebungszeitraum liegt der Auslastungsgrad unter 60 %. Der rechnerisch ermittelte Auslas-
tungsgrad wurde zudem durch eine durchgefiihrte Begehung uberpriift. Die ermittelte Auslastung des
Parkplatzes konnte hierbei bestatigt werden. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der Parkplatz
in den Vormittagsstunden die hdchste Auslastung erfahrt und der Anteil von Dauerparkern sehr gering
ist. Hieraus lasst sich wiederum ableiten, dass der spezifische Bedarf an Parkplatzen bezogen auf die
Verkaufsflache des bestehenden REWE-Marktes sehr gering ist. Dies kann u.a. durch die zentrale Lage
des Plangebietes begrindet werden, sowie durch das Einkaufsverhalten von Berufspendlern, die den
ONPV am nahegelegenen Bahnhof nutzen.

Im Zuge der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des REWE-Marktes wurde das zukiinftige Ver-
kehrsaufkommen prognostiziert. Unter Berlicksichtigung des Beschaftigten- und Lieferverkehrs ist in
der Summe mit einem Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 2.435 Kfz/ 24 h bis 3.710 Kfz/ 24h als
Summe beider Richtungen auszugehen. Da sich die Verkaufsflache im Vergleich zum Bestand nur ge-
ringflgig vergroRert, liegt auch das Verkehrsaufkommen infolge des Einzelhandels in der GréRenord-
nung wie zum Analysezeitpunkt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde zusatzlich die Qualitét des Verkehrsflusses an den o.g.
Knotenpunkten untersucht. Da im Bestand sowie in der Prognose das Verkehrsaufkommen an der Park-
platzanbindung im Vormittagszeitraum ab 11.00 Uhr und im Nachmittagszeitraum am hdéchsten sind,
wurde die Leistungsfahigkeit des Verkehrsabflusses fir diese Spitzenstunden berechnet. Im Ergebnis
kann fir die Spitzenstunden eine sehr gute Verkehrsqualitat (QSV-Stufe A) festgestellt werden.

Nach Abstimmung mit der Niedersachsischen Landesbehdérde fur Strallenbau und Verkehr im Rahmen
der frihzeitigen Behordenbeteiligung, wurden zudem erganzend die Knotenpunkte Walsroder StralRe/
Am Bahnhof, Walsroder Straf3e/ Rihberg und Walsroder Strale/ Feldstralle/ Am Alten Stadtgraben
untersucht und die Qualitat des Verkehrsabflusses an diesen beurteilt. Neben den geplanten Verande-
rungen im Bebauungsplangebiet, die im Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2021 ermittelt wurden, sind
fur das Prognosejahr 2030 die Veranderungen im Zuge der Walsroder Stra3e/ Am Alten Stadtgraben
zu bertcksichtigen. Fur eine Zunahme im Hauptverkehrsstraltennetz wurden die Ergebnisse des Ver-
kehrsentwicklungsplans der Stadt Soltau ausgewertet. Im Strallenzug Walsroder Strafle/ Am Alten
Stadtgraben werden demnach Verkehrszunahmen von etwa 3,5 % prognostiziert. Um verkehrlich auf
der sicheren Seite zu liegen, wurde im Rahmen des erweiterten Gutachtens eine Verkehrszunahme von
5 % angenommen.

Das erweiterte Verkehrsgutachten kommt fiir die zusatzlich untersuchten Knotenpunkte zu dem Ergeb-
nis, dass die Qualitéat des Verkehrsflusses fur die Knotenpunkte Walsroder StralRe/ Am Bahnhof und
Walsroder Straf3e/ Rihberg sowohl vormittags als auch nachmittags eine gute Verkehrsqualitat (QSV-
Stufe B) erreicht wird. Fir den Knotenpunkt Walsroder StralRe/ Feldstrale/ Am Alten Stadtgraben/ Am
Sandberg wird vormittags wie nachmittags eine befriedigende Verkehrsqualitat (QSV-Stufe C) erreicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass gemaf der zusatzlichen Untersuchung eine gute bis befriedi-
gende Verkehrsqualitat erreicht wird.

Aufgrund der signalgeregelten Knotenpunkte Walsroder Stralke/ Am Bahnhof und Walsroder Stralke/
FeldstralRe/ Am Alten Stadtgraben/ Am Sandberg sind gesicherte Querungsmaglichkeiten fur Fuligan-
ger und Radfahrer vorhanden.
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Sollte sich zuklinftig herausstellen, dass aufgrund einer Entwicklung im Verkehrsaufkommen doch ein
Ausbau der umliegenden Straf3en erforderlich wird, so werden die Kosten hierzu vom Grundstticksei-
gentimer getragen. Hierzu wird eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, welcher vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans abzuschlief3en ist.

Ruhender Verkehr

Die Planung fur die Erweiterung des REWE-Marktes sieht auch die Erweiterung des Parkplatzes im
westlichen Teil des Geltungsbereiches vor. Fur die Stellplatzanlage wurde die Anordnung der einzelnen
Parkstande neu konzipiert. Dabei ergibt sich eine Gesamtanzahl von 147 Stellplatzen plus 14 Stellplatze
bei der ARGE, sodass insgesamt 167 Stellplatze zur Verfigung stehen. Laut Gutachten werden 134
Stellplatze benétigt, sodass sich ein rechnerischer Uberhang von ca. 20 % ergibt. Die Planung wurde
bereits im Vorfeld mit der Stadt Soltau und den zusténdigen Fachdienststellen des Landkreises Heide-
kreis abgestimmt und fiir ausreichend befunden.

ErschlieRungskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes wird auch zukinftig von Studen her Uber die Strake Am Bahnhof
erfolgen. Neben dem Kundenverkehr wird hiertiber auch der durch den REWE-Markt induzierte Liefer-
verkehr abgewickelt, weshalb die Befahrbarkeit der Stellplatzanlage auch fir Lastziige gewahrleistet
wird.

Der Teilbereich der Feldstrale, welcher innerhalb des Geltungsbereiches des hier vorliegenden Bebau-
ungsplans liegt, wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestandskonform als 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache festgesetzt. Daruber hinaus wird ein Teilbereich des Geltungsbereiches, stiddstlich sowie sud-
westlich des bestehenden REWE-Marktes ebenfalls als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die im Ei-
gentum der Stadt Soltau liegende Flache wird durch diese Festsetzung fur zukinftig mégliche Planun-
gen vorbereitet.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden zudem die verkehrlichen Kennwerte fur die Larmberech-
nung ermittelt. Diese sind dem Verkehrsgutachten zu entnehmen und dienen als Grundlage fir die
durchgefuhrte schalltechnische Untersuchung. Hierbei wurden die verkehrlichen Kennwerte in den Ta-
gesbeurteilungszeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) und den Nachtbeurteilungszeitraum (22.00 — 6.00 Uhr),
aufgeteilt in Gesamtverkehr und Schwerlastverkehr, untersucht.

Neben der ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr bestehen im Plangebiet verschiedene,
von der Offentlichkeit genutzte informelle FuRwegeverbindungen, die aus siidwestlicher Richtung vom
Bahnhof kommend durch das Plangebiet in Richtung der norddstlich gelegenen Innenstadt verlaufen.
Diese Querungsmdglichkeit soll auch zukinftig durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf den
Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesichert werden. Ein Nachweis zur Eintra-
gung der Grunddienstbarkeit im Grundbuch ist der Stadtverwaltung bis vor dem Satzungsbeschluss
vorzulegen.

5.3 Ver- und Entsorqung, Immissionsschutz, Altlasten

5.3.1 Wasser- und Stromversorgung

Da sich das Plangebiet in einem bereits erschlossenen Siedlungsbereich befindet, kann die bestehende
Wasser- und Stromversorgung weiterhin genutzt werden.

5.3.2 Oberflachenentwasserung

Oberflachenentwéasserung

Die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt durch Versickerung in den Untergrund. Im

Plangebiet sind im Bereich der geplanten Stellplatzanlagen Rasenfugenpflaster und mehrere Sicke-

rungsmulden vorgesehen, in denen das Regenwasser Uber die belebte Bodenzone versickert wird. Zu-

séatzlich werden Notiiberldufe angeordnet, die fiir den Uberflutungsfall an die bestehenden RW-Kanale
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angeschlossen werden.

Die hydraulischen Berechnungen der Sickermulden wurden fir zwei unterschiedliche Kf-Werte des Bo-
dens durchgefiihrt und haben fir ein 5-jahriges Regenereignis ein erforderliches Zwischenspeichervo-
lumen von 142,25 m? bzw. 106,73 m?® ergeben. Die Sickerungsmulden sind auf einer Flache von insge-
samt 698,00 m? mit einer Tiefe von 0,30 m vorgesehen, daraus ergibt sich ein Speichervolumen von
insgesamt 175,50 m3. Das geplante Speichervolumen Ubertrifft somit die erforderliche Mindestgrofie
von 106,73 bzw. 142,25 m3, so dass eine Versickerung lber die geplanten Mulden sichergestellt werden
kann.

5.4 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, welches die
durch die geplante Nutzung zu erwartenden Gerauschimmissionen im Bereich der benachbarten,
schutzwurdigen Nutzungen ermittelt und beurteilt hat, sowie eine erganzende schalltechnische Stel-
lungnahme zum Genehmigungsverfahren des REWE-Marktes. Bei der erganzenden Stellungnahme
wurden die erganzenden Berechnungen auf den Beurteilungszeitraum Tag (6-22 Uhr) beschrankt, da
sich fir den Beurteilungszeitraum Nacht aufgrund der untenstehenden MaRnahmen keine nennenswer-
ten Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Untersuchung ergeben. Die schalltechnischen Berech-
nungen sind hierbei auf Grundlage typischer Emissionskennwerte der Fachliteratur unter Beachtung
der angegebenen Betriebsablaufe erfolgt. Im Hinblick auf die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre
wurde die Verkehrsuntersuchung herangezogen, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchge-
fuhrt wurde und verkehrliche Kennwerte fiir die LA&rmberechnung zur Verfiigung stellt.

Da die zu betrachtende Flache durch Stral’en- und Schienenverkehrsgerausche betroffen ist, wurde
daruber hinaus die Immissionsbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm untersucht und beurteilt.
Zusatzlich wurde auch die in Verbindung mit der verkehrlichen Erschliefung des Vorhabens zu erwar-
tende Mehrbelastung der offentlichen StralRen untersucht.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation wurde das Beiblatt 1 zur DIN 18005 herangezogen. Dartber
hinaus wurde die fur konkrete Einzelvorhaben, wie bspw. Vollsortimenter, die maRgeblichen Regelun-
gen der TA Larm in die Beurteilung eingestellt. Da fir den Untersuchungsraum keine nennenswerte
Vorbelastung durch vorhandene gewerbliche Nutzungen, deren Gerauschimmissionen in den Anwen-
dungsbereich der TA Larm fallen, vorliegt, dirfen die Gerauschimmissionen der vorliegenden Planung
die jeweils mafgeblichen Immissionsrichtwerte ausschdpfen.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebietes werden fir die Bemessung pas-
siver (baulicher) LarmschutzmaRnahmen — zum Schutz der im Plangebiet zulassigen Buro- und Wohn-
nutzung — die Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 angegeben.
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Abbildung 12: Aufpunkte Larmgutachten Nebenanlagen ein Garantiewert fir den Sum-

men-Schallleistungspegel von Lwa < 75 dB(A)
einzuhalten. Mit diesem Pegelwert wird der mal3gebende Tag-Immissionsrichtwert fur ein Kerngebiet
im Bereich des nachstgelegenen Aufpunktes (13) um 10 dB(A) unterschritten. Dabei wird vorausgesetzt,
dass sich das nachstgelegene schutzwirdige Fenster der geplanten Buroeinheiten in = 5,5 m Abstand
zum Aufstellungsort der Anlagen befindet und in der Nachtzeit fur die geplante Nutzung kein héherer
Schutzanspruch als am Tag zugrunde zu legen ist. Zudem wird vorausgesetzt, dass sich das Gerausch
der Kihlungs- und Luftungsanlage als gleichmaRiges Rauschen ohne hervortretende Einzeltdne und
pegelbestimmende tieffrequente Gerauschanteile darstellt, sodass kein Zuschlag bei der Ermittlung der
Beurteilungspegel in Ansatz gebracht wird.

Innerhalb des Plangebietes

Die im Aufpunkt 12 festgestellte Uberschreitung des fiir Kerngebiete maRgeblichen Nacht-Immissions-
richtwertes betragt rund 7 dB(A). Da es sich hierbei um das Gebaude der Agentur fiir Arbeit handelt, ist
hier gegenulber der Situation am Tag jedoch von keinem héheren Schutzanspruch auszugehen.

AuBerhalb des Plangebietes

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Nutzung die jeweils maf3gebli-
chen Tag-Immissions-Richtwerte im Uberwiegenden Teil der nachstgelegenen schutzwirdigen Bebau-
ung eingehalten werden. Eine Uberschreitung des malgebenden Tag-Immissionsrichtwertes von bis
zu 3 dB(A) liegt fur die Aufpunkte 2d und 2e, im direkt westlich angrenzenden WA-Gebiet vor (siehe
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Abb. 12). Gemal} der erganzenden schalltechnischen Stellungnahme reduziert sich der Tag-Beurtei-
lungspegel an den Aufpunkten 2e und 2f um 0,1 bzw. 0,3 dB(A). In der ungulnstigsten Nachtstunde
betragt die zu erwartende Uberschreitung bis zu 13 bzw. 12 dB(A). Dariiber hinaus ergibt sich zusatzlich
im Aufpunkt 1 eine Uberschreitung des maRgebenden Nacht-Immissionsrichtwertes fiir Mischgebiete
um rund 8 dB(A).

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen wurde zusétzlich eine Larmschutzwand am Nordrand der
erweiterten Parkplatzanlage, die im Westen des Geltungsbereiches liegt, als LarmschutzmalRnahme in
die Untersuchung eingestellt (siehe Abb. 13). Die Larmschutzwand ist hierbei 5,5 m hoch und etwa
39,3 m lang umzusetzen. Bei der Herstellung der Larmschutzwand ist darauf zu achten, dass die Uber-
gange vom Boden zur Wand fugendicht hergestellt werden und dass die Aulienbauteile ein Gewicht
von mind. 20 kg pro m? aufweisen. Auf diese Weise kann eine nennenswerte Schallabstrahlung tber
dieses Bauteil ausgeschlossen werden. Bei der Realisierung der Larmschutzwand entsteht eine poten-
zielle Reflexionsflache. Hierdurch kann es an der nahegelegenen Wohnbebauung in der StralRe Am
Bahnhof Nr. 8, Uiber die mit einer Einzelhausbebauung verbundenen Reflexionseffekte hinaus, zu Pe-
gelerhéhungen durch Reflexion kommen. Aus diesem Grund sollte die Sudseite der Schallschutzwand
im Hinblick auf den Schienenverkehrslarm sowie die Strallenverkehrsgerdusche von der Strafle Am
Bahnhof hochabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB(A) hergestellt werden.

Durch die MafRnahmen kann sichergestellt werden, dass auch in dem am starksten durch Gewerbelarm
betroffenen Aufpunkten 2d und 2e der mafligebende Immissionsrichtwert am Tag eingehalten wird. In
der ungiinstigsten Nachtstunde kommt es weiterhin zu einer deutlichen Uberschreitung der jeweils maR-
gebenden Nacht-Immissionsrichtwerte um bis zu 8 dB in den Aufpunkten 2e und 2f. Gemal der ergan-
zenden schalltechnischen Stellungnahme wurde die zu errichtende Larmschutzwand im westlichen Be-
reich eingekurzt, um den Mindestgrenzabstand von 3 m zum Nachbargrundstiick einzuhalten. Die zu
erreichende Larmschutzwirkung wird hierdurch dennoch erreicht.
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Abbildung 13 Verortung Larmschutzwand

Eine Uberschreitung der nach Ziffer 6.1 der TA Larm zuldssigen Maximalpegel durch kurzzeitige Ein-
zelereignisse kann nach den vorliegenden Ergebnissen am Tag durchgehend ausgeschlossen werden.
In der Beurteilungszeit Nacht ist dagegen durch Maximalpegel in Verbindung mit Pkw eine Verletzung
des Spitzenpegel-Kriteriums festzustellen. Aufgrund des Spitzenpegel-Kriteriums sind Nachtanlieferun-
gen mit dem LKW (zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) nicht méglich.
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Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der maRgebenden Immissionsrichtwerte-Nacht, ist die Off-
nungszeit des Marktes auf die Tageszeit (6.00 — 22.00) zu beschranken. In diesem Fall kann davon
ausgegangen werden, dass deutlich weniger Pkw-Bewegungen in der Zeit zwischen 22.00 und 23.00
Uhr stattfinden.

Im Rahmen einer erganzenden Berechnung wurde aus diesem Grund zusatzlich folgendes Szenario
untersucht:

- Begrenzung der Ladendffnungszeit des Marktes auf 22.00 Uhr

- Im Hinblick auf das o0.a. Maximalpegelkriterium, ist durch organisatorische MaRnahmen generell
sicherzustellen, dass keine Pkw-Parkbewegungen im Bereich der westlichsten und sudlichsten
Stellplatze des Parkplatzbereiches P1 (Abb. 14) stattfinden

- Die Anzahl der Pkw-Bewegungen nach 22.00 Uhr wird unter Beriicksichtigung einer Offnungs-
zeit bis 22.00 Uhr, fir den reinen Abfahrverkehr mit 10 Bewegungen in der ungiinstigsten Nacht-
stunde abgeschatzt.

Unter Beachtung der vorgenannten Malinahmen und Randbedingungen kann in der unglnstigsten
Nachstunde sichergestellt werden, dass der malRgebende Nacht-Immissionsrichtwert im Bereich der
umliegenden Wohnbebauung durchgehend eingehalten wird. Dies wird auch bei einer reduzierten
Lange der Larmschutzwand erreicht.
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Abbildung 14 Zonierung der Stellplatzanlage

Mehrbelastung durch 6ffentliche StraBen

Nach den vorliegenden Ergebnissen ist im Prognosefall mit keiner wesentlichen Anderung der Ver-
kehrslarmbelastung im Sinne einer Erhéhung der Mittelungspegel von 3 dB(A) oder mehr zu rechnen.
Die rechnerisch ermittelte Pegelerhéhung bleibt < 0,1 dB(A). Da die in Abschnitt 7.4. der TA Larm ge-
nannten Voraussetzungen als Ausldser fir larmmindernde MaRnahmen kumulativ zu sehen sind, ist
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eine weitergehende Prifung nicht erforderlich. Organisatorische MaRnahmen zur Verminderung des
Verkehrslarms sind damit nicht abzuleiten.

StraRen- und Schienenverkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes

Infolge von StralRenverkehrslarm ergeben sich im 1. Obergeschoss des Plangebietes am Tag Immissi-
onspegel zwischen 51 und 74 dB(A). In der Nachtzeit betragen die Immissionspegel im Plangebiet zwi-
schen 41 und 64 dB(A) (siehe Anlage 4 Blatt 1 und 2 der LTU). Durch Schienenverkehrslarm werden
am Tag Immissionspegel zwischen 39 und 69 dB(A) erreicht. In der Nachtzeit liegt die zu erwartende
Immissionsbelastung in einer vergleichbaren Gréflenordnung wie am Tag (siehe Anlage 4 Blatt 3 und
4 der LTU).

Die gegebenenfalls beurteilungsrelevanten Bezugspegel von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der
Nachtzeit, welche die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung markieren, werden im Nahbereich der
Walsroder Straflde bzw. unter Beriicksichtigung des Schienenverkehrslarmes in der Nachtzeit auch am
Sudrand des betrachteten Plangebietes Uberschritten. Dabei wurde der Gebaudebestand im Rahmen
der Ausbreitungsberechnung mitbertcksichtigt.

Unter Berucksichtigung der Summenpegel aus Schienen- und StraRenverkehrslarm stellt sich die Im-
missionssituation folgendermalfien dar:

Die Larmkarten der Anlage 5 Blatt 1 ff. der LTU zeigen, dass die Orientierungswerte fir MK-Gebiete
von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) tagsuber im Plangebiet Uberwiegend eingehalten bzw. unter-
schritten werden. Lediglich am Siidostrand des Plangebietes kommt es zu Uberschreitungen des Tag-
Orientierungswertes zwischen 1 und 9 dB(A). In der Nachtzeit ist mit einer groRflachigeren Uberschrei-
tung des dann mafRgebenden Orientierungswertes zu rechnen. Die zu erwartende Immissionsbelastung
durch den Gesamtverkehrslarm liegt in der Nachtzeit zwischen rund 44 und 70 dB(A). Eine Uberschrei-
tung der ggf. beurteilungsrelevanten Bezugspegel von 70 dB(A) am Tage bzw. 60 dB(A) bleibt auch in
der kumulativen Betrachtung von Schienen- und StralRenverkehrslarm auf den Nahbereich der Walsro-
der Stralle im Sudosten des Plangebietes beschrankt. Im Hinblick auf kiinftige Grundstiicksnutzungen
ist daflir Sorge zu tragen, dass schutzbedurftige AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen und Log-
gien so angeordnet werden, dass sie gegeniiber Verkehrslarm ausreichend geschiitzt sind. Von dieser
Vorgabe kann abgewichen werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallprifung nachgewiesen wird, dass
durch geeignete Larmschutzmalinahmen, wie bspw. teilweise oder ganz geschlossene Balkone 0.a.,
der Schutzanspruch der AuRenwohnbereiche gewahrleistet werden kann.

Im Hinblick auf kiinftige Bauvorhaben ist in den Bebauungsplan eine Regelung zum passiven Schall-
schutz aufzunehmen. Die Ausfihrungen im Schallgutachten beziehen sich hierbei auf Vorsorgemalf3-
nahmen im Hinblick auf die Ausweisung neuer schutzbedurftiger Bauflachen oder baulicher Verande-
rungen im Bestand. Die erforderliche Schallddmmung der Umfassungsbauteile wie z.B. Wande, Fenster
oder Dachkonstruktionen, von schutzbedirftigen Raumen ist nach der DIN 4109 anhand der im ersten
Schritt ermittelten AuRenlarmbelastung zu bemessen. Dies setzt jeweils eine genaue Kenntnis der bau-
lichen Verhaltnisse voraus, die bei Aufstellung eines Bebauungsplans i.d.R. nicht vorliegt. Als Grund-
lage fur mogliche Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes wird daher auf die Larmpegelbe-
reiche der DIN 4109 abgestellt.

Aus der Berechnung im Rahmen des Larmgutachtens geht hervor, dass fur das Plangebiet die Larm-
pegelbereiche Il bis V fir taggenutzte Rdume und flr nachtgenutzte Radume die Larmpegelbereiche IV
bis VI mafigebend sind (Abb. 15 und 16). Wenn im Rahmen eines schalltechnischen Einzelnachweises
nach DIN 4109 abweichende maRgebliche AulRenlarmpegel an den Fassaden der Baukorper ermittelt
werden, ist es zulassig, diese alternativ fur die Bestimmung der Anforderungen an die Luftschalldam-
mung nach DIN 4109 zugrunde zu legen.
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Baulicher Schallschutz gegen AufRenlarm ist nur dann voll wirksam, wenn Fenster und Turen geschlos-
sen sind. In Aufenthaltsraumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, ist eine ausreichende Raum-
belliftung grundsatzlich durch zeitweises Offnen der Fenster méglich. In Zeitrdumen erhdhten Ruhebe-
dirfnisses kdnnen die Fenster geschlossen halten werden.

Geht man davon aus, dass bei Beurteilungspegeln uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maéglich ist, sollte ab einer AuRenlarmbelastung liber 45
dB(A) nachts fiir Schlafraume (z.B. Schlafzimmer oder Kinderzimmer) eine von manuellen Offnen der
Fenster unabhangige Luftungslésung vorgesehen werden. Soweit dies durch in die AuRenfassade ein-
gebrachte Luftungsoffnungen bzw. Lifter erfolgt, sind diese bei der Bemessung des erforderlichen bau-
lichen Schallschutzes entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu beriicksichtigen.
Zur Vermeidung akustischer Auffalligkeiten ist beim Einsatz von Liftungs6ffnungen bzw. Liftern anzu-
streben, dass deren bewertete Normschallpegeldifferenz Gber dem Schallddmmmal der Fenster liegt.
Das Eigengerausch aktiver (ventilatorgestutzter) Lufter darf den gemafl® DIN 4109 héchstzulassigen
Pegel nicht Gberschreiten.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Larmgutachtens werden die folgenden Festsetzungen getroffen,
hierbei werden auch die Ergebnisse der erganzenden schalltechnischen Stellungnahme berticksichtigt:

sEntlang der in der Planzeichnung festgesetzten Larmschutzwand, ist eine insgesamt 37 m
lange Larmschutzwand mit einer Héhe von 5,5 m (iber der Oberkante des Parkplatzes auszu-
fiihren. Die Larmschutzwand ist akustisch dicht mit einem Fldchengewicht von 20 kg/m?, sowie
hochabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von = 8 dB auszufiihren.” (Vgl. textliche Festset-
zung Nr. 4.1)
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,Die Luftschallddmmung der AulBenbauteile von Aufenthaltsrdumen ist nach Gleichung 6 der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die
Beurteilungspegel gemal3 DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 in der Nebenzeich-
nung Abb. 1 fiir schutzbedlirftige Rdume und in Nebenzeichnung Abb. 2 flir die Rdume, die
liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt.“ (Vgl. textliche Festsetzung Nr.
4.2)

~Schutzbediirftige Rdume im Sinne der 0.g. Norm, die nur Fenster zur Fassade mit einer Ladrm-
belastung > 45 dB(A) nachts besitzen, sind mit schallgeddmmten fensterunabhédngigen Liif-
tungseinrichtungen auszustatten.” (Vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.3)

»Fir AuBenwohnbereiche in den Bereichen mit Beurteilungspegeln (iber 65 dB(A) tagsiiber ist
entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche Schall-
schutzmalBnahmen, wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird,
die es erméglicht, dass in dem Aul3enwohnbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht
wird.” (Vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.4)

,von den Festsetzungen 4.1 - 4.4 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Ldrmbelastung geringere Anforderungen
an den Schallschutz resultieren.” (Vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.5)

Die Festsetzung Nr. 4.5 gilt in Erganzung zu allen vorgenannten Festsetzungen zum Larmschutz (Nr.
4.1 — 4.4) und ermdglich von diesen abzuweichen, sofern nachgewiesen werden kann, dass aus den
tatsachlichen Larmbelastungen geringere Anforderungen resultieren.

5.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft und Griinordnung

Im Sinne eines dkologischen Planungsansatzes und um die negativen Auswirkungen der durch den
Bebauungsplan ermdglichten Versiegelung zu kompensieren, werden entsprechende zeichnerische
und textliche Festsetzungen getroffen. Hierdurch wird Ricksicht auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB
genannten Schutzglter genommen.

Zu den getroffenen Festsetzungen zahlen sowohl die Begriinungen von Flachdachern bei Neubauten
innerhalb des Plangebietes als auch eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen. Darlber hinaus
werden die vorhandenen Baume entlang der Walsroder Stral’e zeichnerisch als zu erhaltene
Einzelbaume festgesetzt. Auf diese Weise soll neben der Sicherung 6kologischer Funktionen auch die
Schaffung von Griinvolumen und eine gestalterische Durchgriinung des Gebietes erreicht werden. Die
Anpflanzungsgebote fiir Baume sichern dabei auch den Anteil kleinklimatisch wirksamer Bepflanzungen
im urban gepragten Siedlungsraum, die Lebens- und Nahrungsraume insbesondere fiir Insekten und
Vogel bieten.

»,Im Kerngebiet (MK) ist je 250 m2 nicht liberbaubarer Grundstticksfldche, bezogen auf die GRZ
von 0,6 ohne zulédssige Uberschreitungen, ein Baum zu pflanzen und zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Fur jeden Baum ist eine vegetationsféhige Grundflédche von min-
destens 10,0 m? anzulegen. Zu verwenden sind standortheimische Laubbdume wie bspw. Stiel-
eiche, Traubeneiche, Hain-Buche, Feldahorn, Bergahorn, Spitzahorn, Eberesche, Vogelkirsche
oder Birke (Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm). Bereits im Gebiet vorhan-
dene Bdume kénnen auf die zu pflanzenden Bdume angerechnet werden.” (Vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 5.1)

»,Neubauten, die mit einem Flachdach bis 10 Grad Neigung hergestellt werden, sind mit einem
mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu be-
griinen.“ (Vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.2)
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Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen weniger stark
aufheizen. Aulerdem férdern sie die Wasserverdunstung und damit den Abkuhlungseffekt bei
Hitzeperioden, zudem beglnstigen Sie die Regenrickhaltung. Extensive Dachbegriinungen bilden
aulerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fir Insekten, Vogel und
Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven
Dachbegrinung wird eine Substratstarke von mindestens 10 cm festgesetzt, um eine dauerhafte
Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleisten.

5.6 Baugrund/Griindung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein geotechnischer Bericht erstellt, der eine
Baugrunderkundung, eine Baugrundbeurteilung sowie eine abfallrechtliche Bodenbewertung enthalt.

Im Zuge der Untersuchung sind der Oberbau der vorhandenen Parkplatzanlage sowie die Untergrund-
verhaltnisse im gesamten Planungsbereich erkundet und bodenmechanisch beurteilt worden. Zur Er-
kundung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden im Plangebiet Kleinrammbohrungen
durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen sowohl als Grundlage fiir die Planung der Ver-
kehrsanlagen sowie fir die Ausarbeitung des Entwasserungskonzeptes.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Um ein aus stadtebaulicher Sicht stimmiges Erscheinungsbild zu sichern, werden durch den Bebau-
ungsplan Nr. 130 &rtliche Bauvorschriften geméaB § 84 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 6 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) festgesetzt. Die Ortlichen Bauvorschriften haben hierbei zum Ziel, eine stadte-
bauliche und gestalterische Situation zu schaffen, die sich in die Umgebung und das allgemeine Er-
scheinungsbild Soltaus in Bezug auf Farbe, Materialitat und Bauform einflgt. Hierzu wird folgende Fest-
setzung getroffen:

»Fur Neubauten im Kerngebiet (MK) gilt:

- Dachdeckung: Rote Dachpfannen
- Dachaufbauten:  max. Ldnge einer oder mehrerer Gauben (Summe): 1/3 der Traufldnge,
Mindestabstand vom Giebel: 2,5 m

- AuBenwénde: rotes Ziegelmauerwerk, in den Obergeschossen sind auch rote
Dachpfannen zuldssig
- Traufhéhe: max. 6 m, der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale

Traufhéhe ist 64,50 m tiber Normalhéhennull.“
(Vgl. Ortliche Bauvorschrift Nr. 1)

Durch die Festsetzung zu den &rtlichen Bauvorschriften wird neben den gestalterischen Aspekten auch
die durch Festsetzung Nr. 5.2 gesicherte Dachbegriinung bei Neubauten mit Flachdéchern erméglicht.
Die ortliche Bauvorschrift Nr. 1 trdgt somit in Teilen auch der Durchgriinung des Plangebietes Rech-
nung.

5.8 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich sind keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNatSchG geschiitzten Biotope
oder nach § 29 BNatSchG bzw. § 22 NAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Landschaftsbestandteile
oder FFH-Lebensraumtypen vorhanden (vgl. Kapitel 3.4.1 des Umweltberichts).

5.9 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Betrachtung des Vorhabens der Bebauungsplananderung erfolgt in Kapitel
8 des Umweltberichts.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 besteht der Bebauungsplan Nr. 65 ,Am Bahn-
hof“, der fur diesen Teilbereich aufgehoben wird.

71 Veranlassung und Aufgabe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 "Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder StraBe/Am
Bahnhof" der Stadt Soltau soll der vorhandene REWE-Verbrauchermarkt erweitertet sowie die zugeho-
rigen Stellplatzflachen auf einer sich westlich befindlichen Brachflache zuséatzlich ausgebaut werden.
Zu diesem Zweck beabsichtigt die Stadt Soltau dort die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130. In
diesem Zuge erfolgt zudem die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 130 (Flur 20, Gemarkung Soltau).

Far den direkt stdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 130 angrenzenden Bereich liegt
kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Deshalb sind im Rahmen des Verfahrens zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 65 gemaB § 2 (4) und § 2 a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren und ein
Umweltbericht inklusive Eingriffsregelung gemaB § 14 BNatSchG bezogen auf alle Schutzguter zu er-
stellen. Die Inhalte des Umweltberichts beziehen sich auf Anlage 1 zum BauGB. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

7.2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

7.2.1 Standortauswahl

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Soltau, in Bahnhofsndhe. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird sudlich begrenzt von den StraBen "Am Bahnhof" und "Walsroder StraBe", nérdlich von der
"FeldstraBe". Der norddstlich angrenzende Bereich des Flurstiicks 6/12 mit einem prdgenden Einzel-
baum (alte Kopflinde) ist nicht Teil des Geltungsbereichs.

Aktuell ist das Areal durch Bebauung bereits stark versiegelt (REWE- und TEDI-Markt, Agentur fur Ar-
beit, Stellplatze). Nur wenige kleinflachige Grinflachen mit Scherrasen sowie Gehdlzgruppen und Ein-
zelbdumen sind unbebaut. Durch die Entwicklung des Areals im Zuge der Bebauungsplanéanderung
wird der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung sowie dem Umbau vorhandener Ort-
steile Rechnung getragen.

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die Planung sieht die Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebs auf einer gréBtenteils be-
reits bebauten und versiegelten Flache vor. Durch die zentrale Lage des gewéhlten Standortes in Bahn-
hofsn&he wird somit eine bereits beanspruchte Flache nachverdichtet und ein Teil derzeit brachliegen-
der Flache wieder nutzbar gemacht.

Da das Plangebiet auBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches liegt, bedarf die Stand-
ortwahl fir den Einzelhandel einer besonderen Abwéagung. Vor diesem Hintergrund ist ein "Vertraglich-
keitsgutachten zu einem Erweiterungs- und Ergénzungsvorhaben — Die StraBe Am Bahnhof in Soltau
als Einzelhandelsstandort” durch das Blro Dr. Lademann & Partner, Hamburg (Stand: 19.12.2019)
durchgeflihrt worden. Dieses Gutachten belegt im Ergebnis die Vertraglichkeit in dem geplanten Um-
fang. Das Vorhaben ist demnach sowohl konform mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung als
auch mit dem Integrierten Strategie- und Handlungskonzept der Stadt Soltau (ISEK) - fir den Entwick-
lungszeitraum bis zum Jahr 2035 -, erarbeitet durch die CIMA Beratung + Management GmbH im Jahr
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2019. Es birgt zudem keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Soltau.

7.2.2 Fur die Umweltprifung maBgebliche Festsetzungen im Bereich des Bebauungs-
plans

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, mit Ausnahme randlicher Verkehrsflachen, ist als
zukinftige Flachennutzung ein Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO zeichnerisch festgesetzt (im
rechtskraftigen Bebauungsplan sind ein Kerngebiet sowie ein Mischgebiet im Nordwesten). In diesem
ist die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen von Wirtschaft, Verwaltung
und Kultur zulassig. Im Plangebiet ist eine Einzelhandelsnutzung angestrebt. Die bestehende Nutzung
(Lebensmittelmarkt, ein Unternehmen aus der Non-Food-Branche, zentrale Verwaltungseinrichtung,
umgebend Wohnen) ist bereits Kerngebietstypisch, sodass mit der Festsetzung gleichzeitig der Bestand
planungsrechtlich gesichert wird. Die FeldstraBe sowie der vom Geltungsbereich eingeschlossene
Randstreifen der Walsroder StraBe und das Flursttick 3/7, stidostlich des bestehenden REWE-Marktes,
werden als StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die sudlich angrenzende StraBenflache "Am Bahnhof"
ist nicht Teil des Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung.

Die als HochstmaB ausgewiesene Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0.6 festgesetzt und liegt unterhalb
der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir Kerngebiete von 1,0, sodass die Flache fir
Einzelhandelsbetriebe auf ein vertragliches MaB entsprechend des Vertraglichkeitsgutachtens (CIMA
Beratung + Management GmbH 2019) beschréankt ist. Zusatzlich ist textlich festgesetzt, dass diese
Grundflache geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflaéche von Nebenanlagen (Stellplatzen, An-
lieferungsbereichen und Zufahrten) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,95 Uberschritten werden darf
(s. textliche Festsetzung Nr. 2.1). Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten fir Bdume im Kerngebiet,
welche wiederum auf die nicht Uberbaubaren Anteil der GRZ von 0,6 als BezugsgroBe angerechnet
werden, ist zugleich eine Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet (s. textliche Festsetzung Nr.
5.1).

Der Verlauf der Baugrenze entspricht hier der bauordnungsrechtlichen Regelung und fuhrt zu keiner
zuséatzlichen Einschréankung der baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke bzw. ist groBzugig ausgestaltet.
Im Norden betragt der Abstand etwa 2,5 m zwischen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der
Baugebietsgrenze bzw. der angrenzenden StraBenverkehrsflache der FeldstraBe. Die Baugrenze ori-
entiert dort an der bestehenden Bebauung im Plangebiet. Im Stidwesten wird ein Mindestabstand von
3 m zur benachbarten Grundstiicksgrenze eingehalten. Im Sudosten werden wie o. g. Randbereiche
der Walsroder StraBe sowie das unmittelbar an die StraBe "Am Bahnhof" grenzende Flurstlck 3/7 ge-
genuber dem alten Bebauungsplan nicht mehr als Kerngebiet, sondern als StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Die Baugrenze des Kerngebiets reicht weiterhin bis an diese Flache. In der StraBenver-
kehrsflache werden nunmehr nur die fiinf tatsdchlich vorhandenen Spitzahorne durch ein Erhal-
tungsgebot festgesetzt. Im alten Bebauungsplan waren dort acht Baume festgesetzt. Fir weitere drei
Baumpflanzungen ist im vorhandenen Pflanzstreifen nicht genug Raum vorhanden.

Im Siden, an der StraBe "Am Bahnhof", verlauft die Baugrenze, teilweise abweichend zu den Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes, ohne Abstand entlang der Baugebietsgrenze.

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass Gebéaudeladngen von uber 50 m bei offener
Bauweise zulassig sind (s. textliche Festsetzung Nr. 3.1)

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen sind hier allerdings folgende Arten von Nutzungen
unzulassig:

a) Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen mit
Ausnahme von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Elektrofahrréder,
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b) Parkhduser und GroBgaragen,
c¢) Vergnigungsstétten (...)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Geb&audehdhe von 12 m bezieht sich auf die Bezugshdéhe 64,50
m GNHN in der StraBe "Am Bahnhof" (s. textliche Festsetzung Nr. 2.2). Uberschreitungen fiir technische
erforderliche Dachaufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie, Treppenhauser) sind nur um maximal 2,5 m moglich (s. textliche Festsetzung Nr. 2.3).

Neben dem Erhaltungsbot fur funf vorhandene Einzelb&dume trifft der Bebauungsplan mit Festsetzung
Nr. 5.1 die grinordnerische Festsetzung:

"Im Kerngebiet (MK) ist je 250 m? nicht tiberbaubarer Grundstticksfldche, bezogen auf die GRZ von 0,6
ohne zuldssige Uberschreitungen, ein Baum zu pflanzen und zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Fir jeden Baum ist eine vegetationsfdhige Grundfldche von mindestens 10,0 m? anzule-
gen. Zu verwenden sind standortheimische Laubbdume wie bspw. Stieleiche, Traubeneiche, Hain-Bu-
che, Feldahorn, Bergahorn, Spitzahorn, Eberesche, Vogelkirsche oder Birke (Hochstdmme 3x ver-
pflanzt, Stammumfang 16-18 cm). Bereits im Gebiet vorhandene Bdume kénnen auf die zu pflanzenden
Bédume angerechnet werden."

Eine vergleichbare Festsetzung war auch schon im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt (dort
textliche Festsetzung Nr. 11):

"Je 6 Stellplétze ist ein groBkroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bereits im
Geltungsbereich vorhandene Bdume kénnen angerechnet werden."

Das Pflanzgebot wird zukiinftig somit an die nicht iberbaubare Grundstlcksflache gekoppelt anstatt an
die Anzahl der Stellplatze.

Im Bereich der jetzt brachliegenden Flache des Flurstiicks 46/4 (Flur 21, Gemarkung Soltau), welche
fur Stellplatze erweitert werden soll, ist im rechtskraftigen Bebauungsplan eine Mischgebietsflache fest-
gesetzt. Laut Festsetzung Nr. 12 des rechtsgultigen Bebauungsplanes ist dort je 400 m2 Grundstuicks-
flache ein groBkroniger heimischer Laubbaum, wenn vorhanden zu erhalten, sonst zu pflanzen und zu
erhalten; die Festsetzung Nr. 11 (s. 0., d. h. ein groBkroniger heimischer Laubbaum je 6 Stellplatze)
wird durch die Festsetzung Nr. 5.1 ersetzt.

AuBerdem ist mit Festsetzung Nr. 5.2, abweichend vom rechtskréftigen Bebauungsplan, in welchem
vorrangig rote Dachpfannen festgesetzt waren, nunmehr auch eine Dachbegriinung vorgesehen:

"Neubauten, die mit einem Flachdach bis 10 Grad Neigung hergestellt werden, sind mit einem mindes-
tens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begrinen."

7.2.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130 der Stadt Soltau umfasst insgesamt 15.462 mz2.

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird es zu einer geringfligigen neuen Inanspruchnahme von bis-
her unversiegelten Flachen kommen. Hiervon entfallen 13.791 m? auf die Kerngebietsflache (MK) und
rd. 1.671 m? auf die StraBenverkehrsflachen.

Die anhand der festgesetzten Baugrenzen und der GRZ (Uberschreitung bis 0,95) maximal zu (iber-
bauende Flache umfasst im Bereich des Kerngebietes insgesamt rd. 13.101 m2. Hinzu kommen
1.671 m2 als o6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzte Flache, in welcher 5 vorhandene Einzel-
b&aume zu erhalten sind. Die (bei Berticksichtigung der Uberschreitung bis GRZ 0,95) nicht liberbaubare
Flache betragt 690 m2.
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In Bezug auf den rechtskréaftigen Bebauungsplan vom 30.11.1988 ist die BauNVO 1977 und damit die
friheren Nicht-Anrechnungsvorschriften fir Nebenanlagen anzuwenden. Damit ist potenziell von der
Mdglichkeit einer vollstandigen Versiegelung der Bestandsflachen im Geltungsbereich auszugehen (vgl.
KONIG/ ROESER/ STOCK/ PETZ 2019). Somit liegen keine Eingriffe durch zusétzliche Versiegelungen
bzw. keine Erhéhung der Uberbaubaren Grundflache gegenuber dem Bestand, d. h. den Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplans, vor.

7.2.4 Abwasserbeseitigung/Oberflaichenentwéasserung

Es ist, unabhéngig von den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes, eine Muldenversi-
ckerung vorgesehen. Dieser liegt ein Entwésserungskonzept zu Grunde, welches durch die PVB Pla-
nungsgesellschaft VerkehrsBau mbH, Hannover (Stand Juni 2021) erstellt wurde. Insgesamt sind rund
805 m? Grunflachen verteilt innerhalb der Stellplatzanlage vorgesehen, die zum GroBteil der Versicke-
rung des Niederschlagswassers dienen sollen. Entsprechend des aktuellen Planungsstands der Park-
platzplanung wird insgesamt ein Versiegelungsgrad von 94,6 % (= GRZ 0,946) erreicht.

7.3 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachpldnen

7.3.1 Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind flr die Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundséatze formuliert, die
im Rahmen der Umweltprufung fiir dieses Untersuchungsgebiet zu beriicksichtigen sind:

e Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere die Belange des Umweltschutzes gemaB § 2 Abs. 4
BauGB sowie § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niederséchsisches Ausfihrungsgesetz zum
BNatSchG (NAGBNatSchG)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
o Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséachsisches Wassergesetz (NWG)
e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchQG)

o Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
Es gibt dartber hinaus fur die Stadt Soltau keine Baumschutzsatzung.

7.3.2 Fachplane

Die fachplanerischen Vorgaben, die sich fir das Gebiet ergeben, werden im Folgenden aufgefuhrt:

Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen

Der Vorhabenbereich liegt am Westrand des Stadtzentrums von Soltau, die in der Darstellung des gul-
tigen LROP (Neubekanntmachung 2017) als Mittelzentrum gekennzeichnet ist. Die Bahnstrecke Rich-
tung Munster ist als Hauptbahnstrecke dargestellt.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreis Heidekreis

In der Zeichnerischen Darstellung des RROP des Landkreises Heidekreis (Entwurf Stand 2015) sind
der Vorhabenbereich sowie an diesen angrenzende Bereiche, abgeleitet aus dem LROP, als vorhan-
dene Bebauung in der Stadt Soltau als Mittelzentrum dargestellt. Diesem Mittelzentrum kommen die
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Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Entwicklung
des Tourismus zu. Die nahe gelegene Bahnstrecke ist als Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke
(elektrischer Betrieb) dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Soltau

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 130 als gemischte Bauflache dargestellt, sodass mit den Planungen dem gultigen FNP entsprochen
wird. Im Nordosten des Plangebiets grenzt eine Grinflache an, welche als Parkanlage ausgewiesen ist.
Angrenzend an das Plangebiet befindet sich zudem nérdlich ebenso eine gemischte Bauflache, nord-
Ostlich befindet sich ein Kerngebiet. Siidlich sowie stddstlich grenzen "Sonstige Uberdrtliche und 6rtli-
che HauptverkehrsstraBen" an. Suddéstlich dieser StraBen liegt ein weiteres Mischgebiet sowie stdlich
Flachen fur Bahnanlagen.

Landschaftsrahmenplan des Landkreis Heidekreis (2013)

Karte 1 (Arten und Biotope): Die im Stadtgebiet Soltau liegenden und tUberwiegend bebauten Flachen
des Geltungsbereichs sind als Biotoptypen von sehr geringer Bedeutung dargestellt.

Karte 2 (Landschaftsbild): Der Geltungsbereich ist als "Landschaftsbildtyp der Siedlungsgebiete in F-
Plan-Gebieten" in Anlehnung an die Biotoptypenkartierung dem "Siedlungsgebiet ohne GroBbaume"
zugeordnet und besitzt eine sehr geringe Bedeutung.

Karten 3a (Besondere Werte von Béden) und 3b (Wasser- und Stoffretention): Aufgrund der Zuordnung
des Standortes zu den "Siedlungen" nach Biotoptypenkartierung (2007-2010) ist der Boden sowie die
Wasser- und Stoffretention im Geltungsbereich nicht bewertet.

Karte 5 (Zielkonzept): Im Landschaftsrahmenplan ist der Geltungsbereich als bauleitplanerisch gesi-
cherter Bereich dargestellt.

Karte 6 (Schutzgebiete): Im Bereich des Geltungsbereichs sind im Landschaftsrahmenplan keine Dar-
stellungen vorgenommen.

Bei der Umweltpriifung sind die Wirkungen der durch den Bauleitplan erméglichten Eingriffsvorhaben
auf die Einzelbelange des Natur- und Umweltschutzes entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beschrei-
ben und zu bewerten.

Der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter muss mindestens das vom betrachteten Bereich des Be-
bauungsplans voraussichtlich erheblich beeinflusste Gebiet (Wirkungsraum) enthalten.

Es ist durch die Lage umgeben von weiterer Siedlungsbebauung und den bestehenden Vorbelastungen
nicht mit Wirkungen zu rechnen, die im erheblichen MaBe Uber die Grenzen des Geltungsbereichs hin-
ausgehen.

Da es sich durch den vorhandenen REWE und TEDI sowie benachbarte Arbeitsagentur um einen be-
reits hoch versiegelten und intensiv genutzten bzw. frequentierten Standort, umgeben von Verkehrswe-
gen und weiterer Kerngebiets-Bebauung handelt, sind deutliche Vorbelastungen gegeben. Es sind nur
geringfligige Anderungen gegeniiber dem Ist-Zustand zu erwarten. Deshalb ist im Wesentlichen nicht
mit anlage- und betriebsbedingten Wirkungen auBerhalb der unmittelbar physisch betroffenen Flachen
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zu rechnen. Die betrachtungsrelevanten Wirkungen umfassen vornehmlich die baubedingten Auswir-
kungen, die sich auf das unmittelbare Baufeld erstrecken. Daher ist Uberwiegend von einer geringen
Reichweite der Wirkungen auszugehen.

Auswirkungen geringer Reichweite Uber diese Flache hinaus kénnten das Schutzgut Mensch betreffen.
Diesbeziiglich wird der Wirkungsraum entsprechend dem beiliegenden Larmgutachten sowie einer er-
ganzenden schalltechnischen Stellungnahme zur Betrachtung der Auswirkungen auf die umliegenden
Nutzungen angepasst und gilt analog als Untersuchungsbereich der Umweltprifung. Das benannte
Gutachten berlcksichtigt dabei u. a. auch eine mogliche Mehrbelastung der 6ffentlichen StraBen in
einem Abstand von bis zu 500 m vom Planbereich. Die untersuchten Immissionspunkte der schalltech-
nischen Untersuchung liegen in bis zu rd. 20 m Abstand zum Geltungsbereich.

Bei den Ubrigen Schutzgitern beschrankt sich die Betrachtung im Wesentlichen auf den Geltungsbe-
reich.

9.1 Schutzgut Flache und Boden

Bestandsbeschreibung Schutzgut Flache

Die durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan erméglichte Bebauung sowie der Anteil unbebauter Fl&-
chen setzt sich wie folgt zusammen:

Festsetzung des alten Be- | FlachengréBe | Anteil Uberbaubare | Anteil nicht tberbau-
bauungsplans innerhalb [m2] Grundflache/ bare Grundflache/
des B-Plangeltungsbe- Hauptbaukérper | Nebenanlagen [m2]
reichs [m2]

MK (Kerngebiet), GRZ 0,8 6.619 5.295 1.324
(mit Pflanzgebot von 8 Ein-

zelbaumen)

MI (Mischgebiet) 5.210 2.084 3.126
GSt (Gemeinschaftsstell- 2.354 2.354

platze) mit Geh-Fahr- und

Leitungsrechten

StraBenverkehrsflache 1.279 1.279

Summe: 15.462 11.012 4.450

In Bezug auf den Bebauungsplan vom 30.11.1988 ist die BauNVO 1977 anzuwenden bzw. gultig. Ge-
manB § 19 Abs. 4 BauNVO 1977 sind auf die zulassige Grundflache die Grundflachen von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 nicht anzurechnen. Das gleiche gilt fir Balkone, Loggien, Terrassen sowie fur bauli-
che Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Baurecht oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder
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zugelassen werden kdnnen. D. h., dass potenziell alle Flachen auBerhalb der Hauptbaukérper, fur wel-
chen die festgesetzte GRZ gilt, versiegelt werden kdnnen. Somit ware nach altem Bebauungsplan eine
vollstandige Versiegelung des Geltungsbereichs méglich. Erst mit Abs. 4 der AndvVO 1990, mit welcher
des Bodenschutzklausel des BauGB entsprochen wurde und die sogenannten Uberschreitungsrege-
lungen eingeflihrt wurden, sind diese Nebenanlagen in die zuléssige Grundflache miteinzurechnen.10

Innerhalb des Vorhabenbereichs befindet sich bereits vorhandene Bebauung mit Gebauden, Stellplatz-
und Wegeflachen sowie Uberwiegend kleineren Rabatten. Bei den versiegelten Flachen handelt es sich
um Gebaude und um FuBwege sowie Stellplatzflachen, welche mit Klinker- und Beton-Pflastersteinen
befestigt sind. Eine weitestgehend vegetationslose Sand-/Brachflache befindet sich im Sudwesten des
Geltungsbereichs. Ein auf dieser Flache befindliches Gebaude wurde abgerissen. Die Brachflache ist
derzeit ungenutzt.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich liegt nach der Geologischen Karte des NIBIS-Kartenservers (LBEG) im Uber-
gangsbereich zwischen dem durch Aueablagerungen gepragten Tal der Soltau im Nordosten und eis-
zeitlichen Grundmorénen aus Geschiebemergel und Geschiebelehm, tberlagert von Sand und Kies.
Aufgrund der Siedlungslage ist fir den Vorhabenbereich in der Bodenkarte von Niedersachsen im MaB-
stab 1 : 50.000 (BK50) keine weitere bodenlandschaftliche Zuordnung vorgenommen worden. Der Bo-
dentyp wird dort als "Sonstige Auftragsflache" angesprochen.

Nach Geotechnischem Bericht zum Vorhaben (DR.-ING. MEIHORST UND PARTNER 2020) stehen im
Bereich der aktuellen Verkehrsflache auf anstehenden Fein- und Mittelsanden als gewachsener Boden
unter rd. 8 cm dickem Betonpflaster aufgefillte Béden bis in Tiefen zwischen rd. 0,60 m und rd. 1,00 m
unter GOK, lokal bis rd. 1,40 m unter GOK, an. Die Auffullung besteht zumeist aus Fein- und Mittelsan-
den, im oberen Bereich mit Kiesanteilen und mit anthropogenen Beimengungen in Form von Ziegelres-
ten/-bruch. Im Bereich der nach Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Parkanlage bzw. 6ffentlichen
Aufenthaltsflache steht eine rd. 0,20 m dicke, sandig gepragte Mutterbodendeckschicht an, die bis zur
Endteufe (ca. 2 m u. GOK) ebenso von Fein- und Mittelsanden unterlagert wird. In der stidwestlichen
Brachflache, in der die ehemalige Bebauung zum Untersuchungszeitpunkt bereits vollstandig zurlck-
gebaut war, wurde eine rd. 0,40 m dicke Aufflllung aus feinsandigem Mittelsand mit sehr geringen Kies-
und Feinkornanteilen erkundet, die von gewachsenem, stark mittelsandigem Feinsand bis zur Endteufe
unterlagert wird.

Nach Angaben des NIBIS-Kartenservers (LBEG) sind zudem fiir den Standort keine Altlasten bekannt.
Ebenso gibt es aufgrund von Voruntersuchungen keine Hinweise auf Kampfmittel und Gefahrenstoffe
im Gebiet (s. DR.-ING. MEIHORST UND PARTNER 2020).

Bewertung Schutzgut Flache und Boden

Durch die vollstandige Uberpréagung des Vorhabenbereichs ist ein Vorkommen bedeutsamer oder be-
sonders schutzwirdiger Boéden ausgeschlossen.

9.2 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung Schutzgut Grundwasser

Der Vorhabenbereich liegt im Bereich des Grundwasserkdrpers "Béhme Lockergestein rechts". Der
mengenmaBige Zustand des Grundwasserkorpers wird durch das NLWKN als "gut" angegeben, der

1ngl. BauNVO § 19 Rn. 3-7 in KONIG/ ROESER/ STOCK/ PETZ (2019)
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chemische Zustand aufgrund der Nitratbelastung als "schlecht". Es liegen keine Uberschreitungen sons-
tiger Schadstoffe vor.

Die Grundwasseroberfléache liegt laut Karte "Lage der Grundwasseroberflache 1 : 50.000" des NIBIS-
Kartenservers (LBEG) innerhalb des Planungsgebiets in der anteilig groBeren Stdwesthélfte bei > 57,5
bis 60 m GNHN und im Nordosten bei > 55 bis 57,5 m GNHN.

Mit den im Rahmen der vorhabenbezogen durchgefiihrt 8 Kleinrammbohrungen wurde bis zur rd. 2,00
m unter GOK abgeteuften Bohrung jeweils kein Grundwasser angetroffen (s. Dr.-Ing. MEIHORST UND
PARTNER 2020).

Die mittlere jahrliche Grundwasserneubildung lag im Zeitraum von 1981 bis 2010 im unteren, geringen
Bereich von > 50 - 100 mm/a.

Das néchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ("Soltau-Schittenbusch") liegt ca. 1,3 km nordwestlich,
das nachstgelegene Heilquellenschutzgebiet ("Heilquelle Soltau") ca. 700 m nérdlich des Vorhabenbe-
reichs.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Oberflachengewéasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Die Soltau flieBt ca. 70 m nérdlich des Vor-
habenbereichs durch das Stadtgebiet.

Bewertung Schutzgut Wasser

Das Teilschutzgut Grundwasser hat im Untersuchungsgebiet unter Berucksichtigung der geringen
Grundwasserneubildung und des weniger oberflaichennah anstehenden Grundwasserstandes insge-
samt eine geringe Bedeutung. Das Schutzpotenzial der GrundwasserUberdeckung im Untersuchungs-
gebiet wird gemaB NIBIS-Kartenserver als hoch eingestuft.

Das Teilschutzgut Oberflachengewésser hat im Untersuchungsgebiet keine Bedeutung. Die nérdlich,
auBerhalb verlaufende Soltau ist im Abschnitt auf Hohe des Vorhabenbereichs in ihrer Struktur als sehr
stark verandert bewertet. U. a. ist die Gewéssersohle durch Steinschittungen verbaut (s. Umweltkarten
des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz).

9.3 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Vorhabenbereich sind keine besonderen klimatischen
Funktionen im Gebiet gegeben. Zudem bestehen verkehrsbedingte, lufthygienische Vorbelastungen.

Bewertung Schutzgut Klima und Luft

Dem Untersuchungsgebiet kann eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Luft zugewiesen
werden.

9.4 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

9.4.1 Pflanzen bzw. Biotoptypen

Bestandsbeschreibung Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 130 "Nahversorgungszentrum Ecke Walsroder StraBe/Am
Bahnhof" deckt einen 6stlich gelegenen Teilbereich des flachengréBeren, rechtskréaftigen Bebauungs-
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plans Nr. 65 "Am Bahnhof" ab. Die dort vorgenommenen, verbindlichen Festsetzungen, welche in die-
sem Teilbereich durch den Bebauungsplan Nr. 130 ersetzt werden, stellen die zu beschreibende und
bewertende Bestandsituation dar.

Es wurde im Juli 2019 und Juni 2021 durch den IDN ergénzend eine Gelandebegehung zur Erfassung
der Biotoptypen nach DRACHENFELS (2021, Stand zum Kartierzeitpunkt: 2016) und Aufnahme der
Bestandsgeholze durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet zur Erfassung der Biotoptypen und Geholze
umfasste den zuklnftigen Geltungsbereich sowie das Flurstick 6/12. Nachtraglich wurde aus rein ver-
fahrensrechtlichen Grinden das Flurstick 3/7 in den Geltungsbereich aufgenommen. Dieses wurde
nicht naher erfasst. GemaB Luftbild sind in diesem Bereich (Gehdlz-) Anpflanzungen in einer Rabatte
innerhalb der StraBenbegleitenden Wegfldche vorhanden. Das Flurstiick 6/12 ist dagegen nicht im Plan-
gebiet.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 65 setzt beruhend auf dem Flachennutzungsplan Mischge-
bietsflachen sowie ein Kerngebiet auf dem Gelande des REWE-Verbrauchermarktes fest. Parallel zur
Walsroder StraBe ist im Stidosten eine Baumreihe mit Erhaltungsgeboten flir Einzelbdume festgesetzt.

Bestandsbeschreibung Pflanzen

Im Zuge der Ortsbegehungen im Juli 2019 und Juni 2021 wurden keine Arten der Roten Liste der Farn-
und Blutenpflanzen in Niedersachsen festgestellt. In nachfolgender Tabelle ist der im Geltungsbereich
sowie im Flurstick 6/12 festgestellte Gehdlzbestand dargestellt.

Tabelle 9-1: Baumbestand im Untersuchungsgebiet
Anzahl mit Arthame Stammum- | Bemerkung
fang [m]

8 Platanen (Platanus acerifolia) 0,5-1,0 Vital, Sudfassade Agentur flr Arbeit, Unterpflan-
zung aus Ziergehdlzen (Symphoricarpus spec.)

3 Platanen (Platanus acerifolia) um 1,0 Vital, éstlich Agentur fur Arbeit, Unterwuchs aus
Ziergehdlzen und Berg-Ahorn
(Flurstick 6/12)

1 Winterlinde (Tilia cordata) 0,8 Nordlich/dstlich Agentur fir Arbeit (Flurstick
6/12)

1 Sauer-Kirsche (Prunus cerasus) 0,5 Nordlich/dstlich Agentur fir Arbeit Unterwuchs

1 Spitz-Ahorn (Acer platanoides) 0.7 Zierstrauchhecke aus Corr7us spec., Syringa
spec. und Amelanchier spec. etc.
(Flurstick 6/12)

2 m breiter Ziergeholzstreifen mit | - Vorh. Larmschutzwand am Parkplatz im Stidwes-

Symphoricarpus spec., Viburnum ten, mehrstdmmige Feldahorne aufgewachsen

spec. und Acer camestre im Ziergeholz, Uberwiegend schlechte Vitalitat,
STU 0,1-0,3

9 Spitz-Ahorn (Acer platanoides) 0,7-0,8 Nordlich Agentur fir Arbeit an der FeldstraBe

ca. 10 Spitz-Ahorn (Acer platanoi- | 0,2-0,6 Baumreihe am nordwestlichen Geltungsbereich,

des) Uberwiegend mehrstdmmig

2 Robinien (Robinia pseudacacia) 1,0 Zwischen TEDI und Agentur fir Arbeit, schittere
Belaubung, Totholz
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Anzahl mit Arthame Stammum- | Bemerkung
fang [m]
8 Robinien (Robinia pseudacacia) 0,7-1,1 westlich vor REWE-Markt, vitalitdtsgeschéadigt
4 Stiel-Eichen (Quercus robur) 0,6-0,8 Westlich TEDI auf der Grenze des Geltungsbe-
reiches/Laubengang
4 Feld-Ahorn (Acer campestre) 0,4-0,6 s. 0., westlich TEDI/Laubengang, mehrstammig
3 Stiel-Eichen (Quercus robur) 0,6-0,9 An der StraBe “Am Bahnhof"
5 Spitz-Ahorn (Acer platanoides) 0,7-0,9 Baumreihe an Walsroder StraBBe
Gehdlzbestand in einer Rabatte k. A. Flurstiick 3/7 nordlich der StraBe “Am Bahnhof"

Bewertung Schutzgut Pflanzen und Biotope

In Tabelle 9-2 sind die Biotoptypen im Geltungsbereich entsprechend den Festsetzungen des rechts-
gultigen Bebauungsplans mit aktuellen Stand nach DRACHENFELS (2021) dargestellt. Diese Biotopty-
pen wurden anhand der Wertfaktoren der Liste Il der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung (Nds. Stadtetag 2013) zugeordnet. Diese Bewertung basiert
auf den funf Wertstufen nach DRACHENFELS (2012 - Korrekturstand 20.09.2018), denen die Bewer-
tungskriterien Regenerationsfahigkeit, Seltenheit, Gefahrdungsgrad und Naturnéhe zugrunde liegen:

Wertstufe V: herausragende Bedeutung
Wertstufe IV: besondere Bedeutung
Wertstufe lI: allgemeine Bedeutung
Wertstufe II: geringe Bedeutung
Wertstufe I: sehr geringe Bedeutung

Die Biotoptypen der Liste Il sind jedoch gegentiber DRACHENFELS (2021) in Bezug auf die Biotopty-
pen der Siedlungsbereiche angepasst. In Bezug auf den Baum- und Ziergebuschbestand wurde der
Wertfaktor nach DRACHENFELS (2012, Korrekturstand 20.09.2018) ermittelt und nicht nach der Ar-
beitshilfe, wenn nach Drachenfels eine hdhere Einstufung geboten ist als nach der Arbeitshilfe (Dort
unversiegelte Flachen (TF): Wertstufe 1).

Tabelle 9-2: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet mit Wertstufen nach Liste Il der Arbeits-
hilfe Nds. Stadtetag 2013

Biotoptyp (Bezeichnung und Kurzel) Wertfaktor

2.13.1 Einzelbaum/Baumbestand (HB)

Stammumfang > 100 cm: 3
Stammumfang < 100 cm: 2
12.2 Ziergeblsch / -hecke (BZN) 2

12.4.1 Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB)
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Biotoptyp (Bezeichnung und Kurzel) Wertfaktor

Stammumfang > 100 cm:
Stammumfang < 100 cm:

13.4 Versiegelte Flachen / Unbegrunte Gebéaude (X) 0

13.1.1 StraBe (OVS)

13.1.3 Parkplatz (OVP)

13.1.11 Weg (OVW)

13.3.2 Neuzeitliche Innenstadt (OIN)

kursiv: Einordnung nach DRACHENFELS (2021)

Die Biotoptypen weisen weder naturnahe Auspragungen noch besondere Wertigkeiten auf. Insgesamt
liegt eine sehr geringe Bedeutung vor. Baume mit Stammumféngen zwischen 100 und 200 cm sind mit
Wertstufe 3 (allgemeine Bedeutung) am hdchsten zu bewerten.

Im Geltungsbereich sind keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNatSchG geschiitzten Bio-
tope, nach § 29 BNatSchG bzw. § 22 NAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Landschaftsbe-
standteile oder FFH-Lebensraumtypen vorhanden.

9.4.2 Tiere

Es liegt zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 kein Umweltbericht und fur den Bereich auch keine
aktuellen faunistischen Daten vor. Es werden deshalb Rickschlisse aus den aktuell vorgefundenen
Biotoptypen im Rahmen der Ortsbegehungen durch den IDN im Juli 2019 und Juni 2021 gezogen und
damit eine Einschatzung des faunistischen Potenzials vorgenommen. Zufallsbeobachtungen wurden im
Rahmen dieser Ortsbegehungen nicht gemacht.

Vorbelastungen fir die Fauna bestehen vorrangig durch die Frequentierung durch Menschen sowie
Larm- und Lichtimmissionen, ausgehend von den StraBen.

Bestandsbeschreibung Avifauna

Im Baumbestand konnten keine Hohlungen gefunden werden. Brutvorkommen héhlenbritender Arten
sind damit nicht zu erwarten. Ebenso wurden keine Vogelnester in den Baumen oder an den Gebé&uden
festgestellt. Grundsétzlich sind insbesondere alle Gehdlzstrukturen dennoch als potenzielle Vogelle-
bensrdume einzustufen. Sie dienen als Ansitz- und Singwarten sowie als Nistplatz fur v. a. kulturfol-
gende Singvogelarten, wie z. B. Amsel, Kohimeise, Rabenkrdhe und Ringeltaube. Weiterhin stellen
diese ein Potenzial als Lebensraum fiur Insekten, Kleinsauger und andere Kleinlebewesen und damit
Nahrungstieren der Singvigel dar. Bestimmend fur die Wertigkeit ist allerdings auch die angrenzende
Flachennutzung. Im Untersuchungsgebiet wird die Wertigkeit entsprechend durch die benachbarte Be-
bauung, nicht vorhandene Saumstrukturen sowie die geringe GréBe und die verinselte Lage begrenzt.
Zudem zeichnen sich die benachbarten Flachen durch haufige Anwesenheit von Menschen aus. Die
Flachen sind daher fur alle stérungsempfindlichen Arten ungeeignet. Hohlenbewohner verfigen im
Plangebiet tber keine geeigneten Baumhdhlen. Als Jagdrevier fur Greifvogel hat das Gebiet keine Be-
deutung. Hinsichtlich der Avifauna dient der Bereich der Vorhabenflache potenziell nur sehr wenigen

45



Arten als direktes Bruthabitat. Aufgrund der Siedlungslage ist ein Vorkommen stérungsempfindlicher
Arten ausgeschlossen.

Bestandsbeschreibung Fledermause

Im Plangebiet befinden sich keine als Fledermausquartier geeigneten Héhlungen, Stammrisse oder
Rindenabplatzungen. Die vorhandenen Gebaudestrukturen wurden nicht auf potenzielle Fledermaus-
quartiere untersucht, sodass ein Vorkommen von Quartieren an den Bestandsgeb&uden nicht ausge-
schlossen werden kann. Im Siedlungsbereich ist insbesondere z. B. ein Vorkommen der wenig licht-
und larmempfindlichen Zwergfledermaus mdéglich. Diese nutzt zudem auch Quartiere an Gebaudestruk-
turen. Als Jagdhabitat hat der hochversiegelte Geltungsbereich keine Bedeutung.

Weitere Artengruppen

Umgebend sind durch die Siedlungsnutzung und Verkehrstrassen zahlreiche Barrieren vorhanden, die
verhindern, dass sich bedeutende Wanderkorridore bzw. Funktionsbeziehungen entwickeln kdénnen.
Die Anwanderung und die Entwicklung von Populationen nicht flugféhiger Artengruppen ist hierdurch
erschwert. Eine Bedeutung des Gebiets fir Kleinsduger, Reptilien und Amphibien ist damit nicht gege-
ben. Da im Geltungsbereich keine Gewésser existieren ist auch keine Bedeutung fur Libellen gegeben.
Kleine im Untersuchungsgebiet verteilt zu findende Gehdlze und Ziergebiische sowie der offene, sand-
und ruderal gepragte Bereich im Sidwesten des Geltungsbereichs bieten ein gewisses Potenzial als
Lebensraum fiir verschiedene Insektengruppen wie z. B. Schwebfliegen, Hummeln, Wanzen, Heu-
schrecken, Zikaden, Kéaferarten, Kleinschmetterlinge, Schlupfwespen und manche Wildbienen sowie
Spinnen. In Pflanzenstangeln oder Kokons an der héher wachsenden Vegetation kénnen Insekten und
Spinnen Nahrungsstatten oder Uberwinterungsraume finden. Die Ruderallebensréaume im Vorhabenbe-
reich werden durch ihre vorwiegend sehr kleinrdumige und schmale Ausprégung in ihrer Bedeutung
beschréankt. Aufgrund der Randeffekte werden vor allem h&ufige, kulturfolgende und wenig stérungsan-
fallige Arten (Ubiquisten) diese Lebensrdume nutzen.

Bewertung Schutzgut Tiere

Far den verbindlichen Bebauungsplan (Satzungsbeschluss vom 19.12.1985) liegt kein Umweltbericht
oder Grunordnungsplan bzw. keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zur Gegenuberstellung mit der ak-
tuellen Planung vor. Bewertet werden muss an dieser Stelle das mit der erfolgten Realisierung des
rechtskraftigen Bebauungsplans aktuell vorliegende faunistische Potenzial. Durch die erfolgte Bebau-
ung besitzt der Planungsraum mit dem hohen Anteil versiegelter Flachen eine sehr geringe faunistische
Lebensraumeignung.

9.4.3 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG "die Vielfalt der Tier- und Pflanzen-
arten einschlieBlich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften
und Biotopen". Sie wird durch die Dichte und Struktur der im Gebiet vorkommenden Tier- und Pflanzen-
arten sowie durch die Charakteristik und Vielféltigkeit der Lebensrdume widergespiegelt. Auch wichtige
Verbundbeziehungen und Funktionsrdume fir Arten oder Artengruppen sind von herausgehobener Be-
deutung. Entsprechende Bestandsbeschreibungen sind den Kapiteln 9.4.1 und 0 zu entnehmen.

Mit der Bewertung der Schutzgiter Pflanzen und Tiere wurden bereits entsprechende Aussagen zum
Bestand der biologischen Vielfalt im Untersuchungsgebiet getroffen. Die Bedeutung der auf den Gel-
tungsbereich bezogenen biologischen Vielfalt ist demzufolge sehr gering. Das Planungsgebiet liegt zu-
dem nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten und hat keine Uberregionale Bedeutung als
faunistische Verbundachse o. &.
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9.5 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung

Bestandsbeschreibung Schutzgut Mensch

Im Geltungsbereich kommen aktuell ein Lebensmittelmarkt (REWE), ein Unternehmen aus der Non-
Food-Branche (TEDI) sowie eine zentrale Einrichtung der Verwaltung (Agentur fur Arbeit) vor. In Ver-
bindung mit der umgebenden Nutzungsmischung aus Wohnen sowie weiteren Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen entspricht dies bereits einer kerngebietstypischen Nutzung.

Durch die Festsetzungen des verbindlichen Bebauungsplans ist im Geltungsbereich eine Wohnfunktion
vorrangig in dem im Nordwesten ausgewiesenen Mischgebiet gegeben. Uber angrenzende Bebauungs-
plane sind daruber hinaus westlich, nérdlich und éstlich angrenzend weitere Uberwiegend allgemeine
Wohngebiete sowie Mischgebiete und reine Wohngebiete festgesetzt. Fir die Bereiche direkt sidlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 130 an der StraBe "Am Bahnhof" liegt kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan vor. Dieser Siedlungsbereich ist tberwiegend durch den Bahnhof geprégt. Mit den
Wohnbauflachen bestehen schutzwirdige Nutzungen im Umfeld der Bebauungsplandnderung, deren
Beeintrachtigung durch die Umsetzung der geplanten Bebauungsplanénderung zu prifen ist. Es ist ins-
besondere der Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraBen infolge des durch
die Bebauungsplananderung induzierten Zusatzverkehrs zu berucksichtigen. Besonders schutzens-
werte Nutzungen wie z. B. Krankenh&user oder Schulen befinden sich in diesem Zusammenhang nicht
im direkt betroffenen Umfeld der Planung.

Eine Vorbelastung der umgebenden Wohnnutzung besteht durch die vorhandene Nutzung, die an drei
Seiten direkt angrenzenden Verkehrswege (Am Bahnhof, FeldstraBe und Walsroder StraBe) sowie den
ca. 30 m sudlich verlaufenden Schienenverkehr, der nach etwa 100 m westlich im Bahnhof von Soltau
mindet bzw. startet.

Das Planungsgebiet hat dartber hinaus neben den bestehenden Funktionen durch die Einkauf- und
Verwaltungseinrichtungen keine besondere Wohnumfeldfunktion. Bedeutende Freiflachen fir die Erho-
lung- oder Freizeitnutzung sind hier oder direkt angrenzend nicht geben. Der im Nordosten angrenzende
Freiflachenbereich mit prigendem Einzelbaum ist nur kleinflachig und dient nur dem sich im direkten
Umfeld bewegenden Personenkreis als Aufenthaltsbereich. Es befinden sich keine Rad- oder Wander-
wege im Geltungsbereich. Die unmittelbar auBerhalb des Geltungsbereichs verlaufenden Wegeverbin-
dungen besitzen ein geringes landschaftsbezogenes Erholungspotenzial. Das Gebiet hat entsprechend
keine Erholungs- und Freizeitfunktion fir die Stadt Soltau.

Die zukunftige und z. T. bereits gegebene Nutzung im Geltungsbereich selbst weist keine besondere
Schutzbedurftigkeit auf. Dagegen unterliegt die umgebende Wohnnutzung einer Schutzbedurftigkeit, v.
a. gegenuber Larmwirkungen durch den geplanten zusatzlichen Zufahrts- und Parkverkehr.

Bewertung Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet weist insgesamt eine untergeordnete Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch auf.

9.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Geltungsbereich hat als Siedlungsgebiet ohne GroBb&ume It. Landschaftsrahmenplan (2013) eine
sehr geringe Bedeutung.

Es gibt keine Blickbezuge zur offenen Landschaft, zudem dominiert die Bebauung das Ortsbild. Das
Gebiet ist nur untergeordnet durch Grinstrukturen gekennzeichnet. Als stérende Elemente und Vorbe-
lastungen im rdumlichen Umfeld sind neben den angrenzenden StraBenzlgen die sudlich gelegene
Bahnstrecke bzw. die Bahnhofsanlage zu nennen.
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9.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqiiter

Als kulturelles Erbe werden historisch, architektonisch oder archdologisch bedeutende Statten und Bau-
werke sowie Kulturlandschaften verstanden.

Es befinden sich keine Baudenkmaéler innerhalb des Planungsgebiets. Archdologische Fundstétten sind
ebenfalls nicht bekannt. Es befinden sich keine Elemente historischer Kulturlandschaften im Untersu-
chungsgebiet.

10.1 Allgemeines

Es wird im Folgenden aufgefiihrt, ob sich durch den Bebauungsplan Nr. 130 gegeniber den Festset-
zungen des verbindlichen Bebauungsplans Nr. 65 Veranderungen bei den zu erwartenden Beeintrach-
tigungen ergeben.

10.2 Schutzgut Flache und Boden

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Béden ist zu vermei-
den. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden. Mdglichkeiten
der Innenentwicklung sollen ausgeschopft werden, zu denen insbesondere Nutzung von Brachflachen,
Gebéaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen.

Schutzgut Flache

Es wird eine baulich bereits beanspruchte Flache in Anspruch genommen, welche aktuell weder land-
noch forstwirtschaftlich genutzt wird. Angrenzend bestehen bereits Wohnbebauung, Gewerbe, Haupt-
verkehrsstraBen sowie eine Bahnstrecke im Nahbereich. Es handelt sich in diesem Sinne um eine
Nachverdichtung im stédtischen Bereich.

Die einzige aktuell noch groBflachig unversiegelte Fléche ist die stdwestliche Brachflache des Flur-
stlicks 46/4, auf welcher durch einen Geb&dudeabriss rund 1.500 m2 offener Sandboden mit Bau-
schuttresten anstehen. Auf dieser Fléche ist die Erweiterung der Parkplatzflachen geplant.

Gegenuber dem rechtskréftigen Bebauungsplan mit gultiger BauNVO 1977 kommt es zu keiner Erho-
hung der Uberbaubaren Grundflache bzw. zu keiner zusétzlichen Versiegelung im Geltungsbereich der
1. Bebauungsplanénderung (s. Kapitel 7.2.3, 9.1 und 13.2 ff):

Tabelle 10-1 Gegentiberstellung von Bestand und Planung

Bestand Planung

Festset- Fla- Anteil Anteil Festset- Fla- Anteil Anteil

zung des al- | chen- Uberbau- | nicht zungen chen- Uberbau- | nicht

ten Bebau- | groBe | bare Uberbau- | des B- | gréBe bare Uberbau-

ungsplans [m2] Grundfla- | bare Plans [m2] Grundfla- | bare

innerhalb che/ Grundfla- che/ Grund-
Haupt- flache/
baukérper
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des B-Plan- Haupt- che/ Ne- und Ne- | Freifla-
geltungsbe- baukér- benanla- benanla- | chen
reichs per [m2] gen [m?] gen [m?] [m2]
MK  (Kern- MK (Kern- | 13.791 | 13.101 690
gebiet), 6.619 5.295 1.324 gebiet),
GRZ 0,8 GRzZ 0,6,
(mit Pflanz- Uber-
gebot von 8 schreitung
Einzelbau- bis GRZ
men) 0,95 zulas-
sig
Ml (Misch- -
gebiet), 5.210 2.084 3.126
GRZ 0,4
GSt  (Ge- -
mein- 2.354 2.354
schaftsstell-
platze) mit
Geh-Fahr-
und Lei-
tungsrech-
ten
StraBenver- StraBen- 1.671 1.671 0
kehrsflache | 1.279 1.279 verkehrs-
flache (mit
Pflanzge-
bot von 5
Einzelb&u-
men)
Summe: 15.462 | 11.012 4.450 Summe: 15.462 | 14.772 690

Durch die Schaffung der Méglichkeit, den bestehenden Einzelhandel zu erweitern, entsteht mittel- wie
langfristig eine Ersparnis an Flachenbedarf dadurch, dass bereits vorhandene Anlagen genutzt werden
kdénnen. Zudem wird ein Standort genutzt, der bereits durch einen hohen Versiegelungsgrad vorbelastet
ist. Aufgrund des Bedarfs eines erweiterten Einzelhandelssortiments im Stadtgebiet von Soltau ist die
Ausweisung neuer Flachen unvermeidbar. Sofern der bestehende Bedarf gedeckt werden soll, wére die
einzige Alternative, eine entsprechende Anlage an anderer, moglicherweise noch unversiegelter Stelle
im Stadtgebiet von Soltau zu errichten. Hierdurch wirde der Flachenverbrauch nicht unerheblich ge-
steigert.

Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage an der Walsroder StraBe und in Nachbarschaft zum Bahnhof
sowie in Konsumnéhe von Wohnnutzung, wird der Fldchenbedarf fur die ErschlieBung durch Verkehrs-
flachen etc. und damit auch die Versiegelung auf ein Minimum reduziert.

Schutzgut Boden

Es wird mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine Erhéhung des Versiegelungsgrades gegentiber
dem bisherigen Zustand bzw. dem rechstkréftigen Bebauungsplan ermdglicht. Es wird ein maximaler
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Versiegelungsgrad von bis zu 0,95 im Kerngebiet festgesetzt. Auf den verbleibenden Freiflachen sind
u. a. eine Muldenversickerung sowie darlUber hinaus Baumstandorte vorgesehen. Boden mit
besonderem Schutzbedarf sind im Geltungsbereich ohnehin nicht betroffen, da die Standorte faktisch
alle bereits Uberformt sind. Eine erhebliche Beeintréachtigung kann ausgeschlossen werden.

10.3  Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind nicht betroffen. Mit dem Bebauungsplan werden keine zuséatzlichen Versie-
gelungen geplant. Stattdessen erfolgt die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplanénderung zukunftig durch Muldenversickerung in den Untergrund. Es
ergibt sich damit insgesamt keine betrachtungsrelevante Reduzierung bzw. Beeintrachtigung der Neu-
bildungsrate des betroffenen Grundwasserkdrpers. Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht gegeben.

10.4 Schutzgut Klima / Luft

Es kommt zu keiner Zunahme der Flachenversiegelung gegenliber dem rechtskréaftigen Bebauungs-
plan. Die tatséchliche Zunahme im Bereich der Uberbauung einer Brachfléache zur Parkplatzerweiterung
wird sich nicht erheblich auf die lokalklimatischen Verhéltnisse auswirken. Ebenso wird die geringfligige
Erhéhung der Verkehrsbelastung sich nicht erheblich auf die lufthygienische Situation auswirken. Ver-
luste von Gehdlzen mit lokalklimatischen Funktionen werden zudem durch die Festsetzung von Erhal-
tungs- bzw. Pflanzgeboten vermieden. Zusétzlich kommt es zu positiven Effekten fir das Lokalklima
durch die vorgesehene Muldenversickerung sowie mit der festgesetzten Option fiir Dachbegriinungen
bei Flachdachern bis10 Grad Neigung, mit welcher Verluste der Evapotranspiration durch Versiegelung
vermindert werden kdnnen. Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht gegeben.

10.5 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Es liegt zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 65 kein Umweltbericht bzw. keine Eingriffs-Ausgleich-
bilanz vor.

Mit der Umsetzung der Bebauungsplandnderung ist mit der Erweiterung des Kerngebiets planungs-
rechtlich keine zuséatzliche Versiegelung offener noch unversiegelter Freiflachen verbunden. Tatséch-
lich kommt es im Zuge der vorgesehenen Parkplatzerweiterung zur Versiegelung einer Brachflache
sowie teilweise zur Entfernung von Siedlungsgehdlzen bzw. im Parkplatzbereich angepflanzten Einzel-
baumen. Diese Einzelbdume werden durch Neupflanzungen im Stellplatzbereich ersetzt. Zudem ist eine
Muldenversickerung vorgesehen.

Im Untersuchungsgebiet konnten dabei keine geféhrdeten Pflanzenarten nachgewiesen werden. Die
entsprechende Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung, d. h. die Gegenulberstellung des Biotopbestands im
Ist-Zustand sowie im Planungszustand erfolgt in Kapitel 13.2. Es verbleiben unter Berticksichtigung des
Biotopwertausgleichs und der Neupflanzung zur Kompensation der entfallenden Gehdlze keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen firr das Teilschutzgut Pflanzen.

Mit der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden sind zwangslaufig auch Eingriffe in die Habitate
der Tierwelt verbunden. Tierarten, die eng an bestimmte Vegetationsbestande gebunden sind, werden,
soweit sie nicht abwandern kénnen, bei Beseitigung vernichtet. In welchem Umfang solche Wertverluste
eintreten, ist vor allem von der Wertigkeit der Flache vor der BaumaBnahme abhéngig. Darlber hinaus
stellen Larmemissionen Beeintréachtigungen fir Tiere dar. Diese kdnnen sich im besonderen MaBe ne-
gativ auf stérungsempfindliche Arten auswirken. Solche werden aufgrund der Vorbelastungen im Gebiet
allerdings nicht erwartet. Es ergeben sich keine relevanten und erheblichen Verdnderungen, da keine
bedeutenden faunistischen Lebensrdume betroffen sind. Ausreichend Ersatzlebensrdume stehen zu-
dem im Umfeld zur Verfigung. Zudem werden bei Baumverlusten entsprechende Ersatzpflanzungen
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(textliche Festsetzung Nr. 5.1) vorgenommen. Durch die Wiederherstellung von gleichartigen Biotopty-
pen im rAumlichen Zusammenhang kénnen die verloren gegangenen Funktionen wieder aufgenommen
und ein funktionaler Ausgleich kann gewéhrleistet werden. Durch das Vorhaben werden weiterhin keine
bedeutenden Funktionsbeziehungen im Untersuchungsgebiet zerstért. Es sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen fur das Teilschutzgut Tiere zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt werden als nicht erheblich eingestuft. Fir dieses Schutz-
gut besteht kein gesonderter Ausgleichsbedarf.

10.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch, seiner Gesundheit und der Bevdlkerung sind bei der vorliegenden
Erweiterungsplanung des Einzelhandels in erster Linie die méglichen Beeintrachtigungen durch Larm,
Luftbelastung und klimatische Belastungen betrachtungsrelevant. Diese Faktoren wirken u. U. auf die
Wohn- und Erholungsfunktionen und die menschliche Gesundheit im Allgemeinen im Umfeld eines Vor-
habens ein. Sensible Nutzungen wie Wohnen und Erholen sind besonders empfindlich gegentber Larm.
Nach Anlage 1 Nr. 2b Buchstabe cc BauGB ist die Verursachung von Beléstigungen zu prufen.

Die Wohnnutzung im direkten Umfeld des Geltungsbereichs ist als empfindlich gegenliber mdglicher-
weise steigenden La&rmemissionen zu betrachten. Es bestehen jedoch zu berlcksichtigende Vorbelas-
tungen. Eine zuséatzlich ausgepragte Erholungsnutzung ist im direkten Umfeld des Geltungsbereiches
aufgrund der Lage nicht gegeben.

Durch die textlichen Festsetzungen, mittels welcher Tankstellen, Parkhduser, GroBgaragen und Ver-
gnugungsstatten ausgeschlossen werden, wird die vorhandene und ausnahmsweise im Plangebiet
mdgliche Wohnnutzung vor Stérungen und Beeintrachtigungen durch L&rm- und Schadstoffimmissio-
nen grundséatzlich geschaitzt.

Im Ergebnis des

e "Schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 130 "Nahversorgungszentrum Ecke
Walsroder StraBe/ Am Bahnhof" der Stadt Soltau", erstellt von Bonk-Maire-Hoppmann Part-
GmbB (Stand: 21.04.2021) sowie der

e "Schalltechnische Stellungnahme zum Einzelgenehmigungsverfahren Umbau REWE-Markt in
Soltau, am Bahnhof (27.07.2021)", erstellt von Bonk — Maire — Hoppmann PartGmbB, Garbsen,

werden durch die geplante Nutzung (REWE, TEDI, Stellplatze etc.) die maBgeblichen Immissionsricht-
werte im Uberwiegenden Teil der benachbarten schutzwirdigen Bebauung eingehalten. Es liegen in
Teilbereichen Uberschreitungen des maBgebenden Nacht-Immissionsrichtwerte vor, weshalb eine
Larmschutzwand nérdlich der geplanten Stellplatzerweiterung festgesetzt wird und in den Untersuchun-
gen zusétzlich eingestellt wurde. Es wird nachgewiesen, dass hiermit die maBgebenden Immissions-
richtwerte am Tag eingehalten werden. In den Nachtstunden kommt es zu keinen Uberschreitungen, da
die Offnungszeit des Marktes auf die Tageszeit (6:00 bis 22:00 Uhr) beschrénkt wird. Zudem ist laut
schalltechnischem Gutachten durch die Bebauungsplananderung keine wesentliche Anderung der Ver-
kehrslarmbelastung der 6ffentlichen StraBen zu erwarten. Es wird nur eine geringe ("nicht messbare")
Pegelerhéhung von 0,1 dB(A) prognostiziert, sodass keine MaBnahmen zu Verminderung des Ver-
kehrslarms eingeleitet werden mussen. Allerdings kommt es bei Bericksichtigung der Summenpegel
aus StraBen- und Schienenverkehrslarm am Siid- und Ostrand des Plangebietes zu Uberschreitungen
des Tag-Orientierungswertes zwischen 1 und 9 dB und insgesamt zu einer groBflachigeren Uberschrei-
tung des Nacht-Orientierungswertes im Plangebiet. Die erwartete Immissionsbelastung liegt demnach
zwischen rund 44 und 70 dB(A). Deshalb werden im Rahmen der Bebauungsplandnderung weitere
Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen.

51



10.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die festgesetzte Gebaudehdhe betréagt 12 m und orientiert sich an der Bestandssituation innerhalb des
Plangebiets sowie der Umgebung im stadtebaulichen Zusammenhang. Eine Uberschreitung mit erfor-
derlichen Dachaufbauten wird auf maximal 2,5 m beschrankt. Die geplante Nutzung wird sich somit
harmonisch in die Umgebung einfigen und es wird kein erkennbarer MaBstabssprung zur angrenzen-
den Bebauung entstehen.

Es ist deshalb kein negativer Einfluss auf das Ortsbild am Vorhabenstandort zu erwarten, zumal bereits
Vorbelastungen durch die bestehende Bebauung im Geltungsbereich sowie umgebend bestehen.

Ein Teil der Bestandsgehdlze (Erhaltungsgebote an der Walsroder StraBe) bleibt durch Festsetzung
von Erhaltungsgeboten bestehen. Die Ersatzpflanzung ggf. entfallender Gehdlze im Parkplatzbereich
ist vorgesehen. Zusétzlich kommt es zur gestalterischen Aufwertung bzw. Eingrinungen durch die fest-
gesetzte optionale Dachbegriinung sowie die vorgesehene Muldenentwésserung. Erhebliche Eingriffe
in das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild kénnen ausgeschlossen werden.

10.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Archéologische Denkméler oder Fundstellen sind im Untersuchungsgebiet bisher nicht bekannt. Grund-
satzlich kann aber fir das Plangebiet das Auftreten archdologischer Funde nicht ausgeschlossen wer-
den. Bei Erdarbeiten angetroffene archdologische Funde unterliegen geméaB § 14 Niedersachsischem
Denkmalschutzgesetz der Melde- und Sicherungspflicht.

10.9 Wechsel-/ Kumulationswirkungen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Wechselwirkungen
zwischen den Belangen des Umweltschutzes zu ermitteln und zu beschreiben.

Die Auswirkungen der Wechselwirkungen sind in den Ausfiihrungen zu den einzelnen Schutzgltern
bereits mitbericksichtigt und bewertet worden. Im Plangebiet sind solche Wechselwirkungen insbeson-
dere fur das Schutzgut Pflanzen festzustellen. So fuhrt die Enthahme von Gehdlzen sowohl zu einem
Verlust an Lebensraumfunktionen fir die Fauna als auch an Immissionsschutzwirkung fir das Schutz-
gut Klima und Luft sowie Fladche mit Bedeutung fir den Grundwasserhaushalt.

10.10 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fiir schwere Unfalle und Katastro-
phen

Es bestehen keine besonderen Anfélligkeiten fiir schwere Unfélle und Katastrophen, die Gber das im
Regelfall zu erwartende Risiko der vorgesehenen Nutzungen als Kerngebiet hinausgehen.

Die Zulassigkeit von Storfallbetrieben wird zudem durch umfangreiche Rechtsvorschriften und Normen
zur Anlagensicherheit und Stérfallvorsorge auBerhalb der Bauleitplanung geregelt. Bei Ansiedlungsbe-
gehren eines der Stdrfallverordnung unterliegenden Betriebes im Geltungsbereich oder auBerhalb,
muss der Antragsteller nachweisen, dass der Betrieb dort zulassungsféhig ist.

10.11 Art und Menge der erzeugten Abfalle

Waéhrend der BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind durch die jeweiligen Bauunternehmer zu entsor-
gen und verbleiben nicht im Planungsraum. Die in dem geplanten Kerngebiet anfallenden Abfélle wer-
den hauptséachlich aus Siedlungsabféllen (als gewerblicher Abfall sowie privater Haushaltsabfall) von
entsprechenden Fachfirmen entsorgt. Nach Index der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als geféhrli-
che Abfélle eingestufte Materialien kénnen hierbei insbesondere bei Einzelhandelsbetrieben potenziell
vereinzelt anfallen (wie z. B. gebrauchte elektrische und elektronische Geréte, die geféhrliche Bauteile
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enthalten oder bestimmte Betriebsstoffe). Diese sind durch entsprechende zertifizierte Fachbetriebe zu
entsorgen.

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt, wére keine planungsrechtliche Grundlage fir die Erweite-
rung des vorhandenen REWE-Verbrauchermarkts sowie der Stellplatzanlagen geschaffen. Die bishe-
rige Infrastruktur kdnnte weiterhin genutzt werden. Es wére bei Nichtdurchfihrung der Planung weder
eine nachteilige noch eine vorteilige Verédnderung zu erwarten.

Aufgrund des Planungsziels, der Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fur den Verbrauchermarkt,
wirden letztere vermutlich an anderer Stelle im Stadtgebiet ausgewiesen werden. Auf eine Erweiterung
des bereits vorhandenen Standorts musste verzichtet werden.

12.1 Standortalternativen

Als alternative Planungsmoglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der Bauleit-
planung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhaltnismaBigen Aufwand erreicht wer-
den kénnen.

Der geplante Standort wurde ausgewahlt, da eine gute verkehrliche Anbindung vorhanden ist, aufgrund
der Lage bereits eine Vorbelastung durch L&rm aufgrund der Néhe zum Bahnhof und zu Hauptverkehrs-
straBen gegeben ist und keine naturschutzfachlich sehr hochwertigen Standorte betroffen sind.

Da fur das Erweiterungs- und Ergédnzungsvorhaben des Einzelhandelsstandorts eine Vertraglichkeits-
untersuchung durch das Buro Dr. Lademann & Partner, Hamburg (Stand: 19.12.2019) zur Standortana-
lyse durchgefiihrt wurde, besteht kein weiterer Anlass, diesbezlglich eine anderweitige Planungsmég-
lichkeit zu erwégen (s. Kapitel 7.2.1).

12.2 Umnutzung von landwirtschaftlichen Flachen und Wald

Es werden durch die Planung keine land- und forstwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen.
Damit wird dem § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen, nach welchem landwirtschaftlich und als Wald ge-
nutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Im Kapitel 12.1 wurde bereits erlautert, dass zur Erreichung der Planungsziele keine Flachenalternati-
ven bestehen.

13.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Folgende Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden vorgenommen:

e Einzelgehdlze werden erhalten und durch Erhaltungsgebote dauerhaft geschitzt.
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¢ Neubauten mit einem Flachdach bis 10 Grad Neigung werden mit mindestens 10 cm, dicken
durchwurzelbarem Substrataufbau versehen und sind extensiv zu begrunen.

e Durch die vorgesehene Errichtung einer 39,3 m langen, 5,5 m hohe (gemessen von der Park-
platzoberkante) L&rmschutzwand entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze wird
eine Belastigung der Anwohner durch den Betrieb (wie z. B. fruthmorgendliche Anlieferungen)
vermieden. Diese Larmschutzwand kann optional begriint werden.

e Muldenversickerung / Extensivraseneinsaat im Parkplatzbereich (keine Festsetzung)

e Aktive Anwendung der einschlagigen DIN-Normen und Sicherheitsvorschriften, sodass der
Boden und das Grundwasser nicht mehr als nétig beeintrachtigt werden (DIN 19639, 18300,
DIN 18915, DIN 19731, BBodSchV).

e Baume und sonstige Geholze dirfen unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben nach § 39
(5) Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner Schutz wildlebender Pflanzen) nur zwischen dem 01.10. und
dem 28./29.02. entfernt werden (auBerhalb der Vogelbrut- und Wochenstubenquartierszeit
von Fledermdusen). Andernfalls ist vor Gehélzfallung eine Kontrolle auf konkrete
Quartierhinweise von Fledermausen oder aktuell besetzen Nestern durch eine fachkundige
Person durchzuflihren. Bei Besatz ist die Baumfallung auf einen Zeitraum nach der Vogelbrut-
und Wochenstubenquartierzeit zu verschieben. Die Untere Naturschutzbehérde ist tber das
Ergebnis der Kontrolle zu informieren.

e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Fledermé&usen durfen Arbeiten an
Gebauden zur Umsetzung des Bebauungsplans nur nach vorheriger Kontrolle auf konkrete
Quartierhinweise von Fledermausen durch eine fachkundige Person durchgefihrt werden. Po-
tenzielle Quartiere sind bei fehlendem Besatz zu verschlieBen bzw. unbrauchbar zu machen.
Die Untere Naturschutzbehérde ist iber das Ergebnis der Kontrolle und ggf. Durchfihrung der
MaBnahme zu informieren.

13.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich bzw. die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird metho-
disch anhand der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" des Niederséchsischen Stadtetags (2013) durchgefihrt.

Die Auswirkungen der Planung werden dem Bestand unter Berlcksichtigung der Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. der Bebauungsplandnderung gegenibergestellt. Anstatt des tat-
séchlich anzutreffenden Biotoptypen wird dabei jeweils die festgesetzte Nutzung als Bestand betrachtet.

Die Arbeitshilfe enthalt eine Liste (Liste Il) der Biotoptypen in Niedersachsen, in denen den unterschied-
lichen Biotopen Wertfaktoren zugeordnet werden. Zudem kann den Biotoptypen im Hinblick auf einzelne
betroffene Schutzgiter noch ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der ggf. hinzuzurechnen ist. Auf-
grund des Alters der Biotopwertliste der Arbeitshilfe und der mittlerweile z. T. abweichenden Einstufung
des Werts und der Gefahrdung von Biotoptypen wird im Zweifelsfall die aktuelle Wertstufe nach DRA-
CHENFELS (2012, Korrekturstand 20.09.2018) fur einen Biotoptypen herangezogen.
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a) Aus dem Vergleich des Flachenwerts des Ist-Zustands und des Flachenwerts des Planungszu-
stands ergibt sich ein zu leistender Flachenwert fir Ausgleich/Ersatz. Ermittlung des Eingriffs-
flachenwertes im Ist-Zustand

Nachfolgende Tabelle dokumentiert den Ist-Zustand im zukiinftigen Geltungsbereich, d. h. die erfassten
Biotoptypen.

Der Bestand wird entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 bzw.
Anteil versiegelter/unversiegelter gem. GRZ dargestellt (s. Kapitel 10.2, Tabelle 10-1).

Tabelle 13-1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet mit Wertstufen nach Liste Il der Arbeitshilfe
Nds. Stadtetag 2013

Biotoptyp (Bezeich- GroRe in m? | Wertfaktor Flachenwert Schutzgiiter
nung und Kiirzel) (WE)

Nicht Uberbaubare 4.450 0 0 Arten und Le-
Grundstucksflache/ bensgemein-
Nebenanlagen schaften

Versiegelte Flachen / 11.012 0 0
Unbegriinte Gebé&ude
(X)

Summe 15.462 0
(ohne HEB)

Ein besonderer Schutzbedarf ist, mit Ausnahme der vorhandenen Einzelbaume (HEB), fir die betroffe-
nen Schutzglter nicht gegeben (s. Kapitel 10 ff). Vorhandene Einzelbdume wéren zusétzlich zur vor-
handenen Grundflache nach der vorhandenen Kronen-Traufflache, welche der Grundflache zuzurech-
nen ware, zu berechnen. Weder ist eine Grundflache festgesetzt, noch liegt fir alle Baume ein AufmaB
der Krone vor. Deshalb erfolgt nachfolgend die Bilanzierung der Ba&ume gesondert von der Flachenbi-
lanz verbal-argumentativ unter Punkt d).

b) Ermittlung des Kompensationswertes der Eingriffsflache

Nachfolgend wird der Biotopwert bzw. Neuanlagenwert des Planungszustands ermittelt. Zur Verdeutli-
chung der Werteinstufung der durch die Planung entstehenden Flachenkategorien, sind diese in der
unten angefiihrten Tabelle durch die zu erwartenden Ziel-Biotoptypen gekennzeichnet.

Tabelle 13-2: Ermittlung des Eingriffsflachenwertes im Planungszustand (Aufstellung des Be-
bauungsplans)

Biotoptyp (Bezeich- | GréBe in m? Wertfaktor Flachenwert Schutzglter
nung und Kirzel) (WE)

Nicht Uberbaubare | 690 2 1.380

Grundstucksflache,

Ziergeblsch / -hecke
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Biotoptyp (Bezeich- | GréBe in m? Wertfaktor Flachenwert Schutzguter
nung und Kirzel) (WE)

(BZN),  Muldenversi-
ckerung/Extensivra-
sen-Einsaat (GRE)

Versiegelte Flachen /| 14.772 0 0
Unbegrinte Gebé&ude

(X)

Summe 15.462 1.380

(ohne HB, HEB)

c) Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir externe KompensationsmaBnahmen

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Werteinheiten (WE) wird der Biotopwert des Planungszu-
stands von dem Biotopwert des Ist-Zustands abgezogen.

Bilanz: Ist-Zustand 0 WE
- Planungszustand 1.380 WE
Kompensationstiberschuss 1.380 WE

d) Ermittlung Einzelbaumverluste/Ersatzpflanzungen
Die Stadt Soltau hat keine Baumschutzsatzung.

Die vorhandenen Bestandsbaume (9 Spitz-Ahorne) innerhalb der StraBenverkehrsflache der FeldstraBBe
sind weder im alten noch im neuen Bebauungsplan festgesetzt. Es kommt diesbeziglich zu keinen
Baumverlusten im Bereich der FeldstraBe.

Die im Flurstick 3/7 vorhandenen Bestandsgehdlze sind ebenso weder im alten (hier: Kerngebiet) noch
im neuen Bebauungsplan (hier: StraBenverkehrsflache) zeichnerisch oder textlich festgesetzt. Es
kommt diesbeziglich zu keinen anrechenbaren Verlusten.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan befinden sich die meisten Bestandsbdume innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Flache fir Gemeinschaftsstellplatze. Fur diese gilt die textliche Festsetzung Nr. 11
des rechtsgultigen Bebauungsplanes. Nach dieser ist je 6 Stellplatze ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen bzw. zu erhalten. Diese Festsetzung wird durch die Festsetzung Nr. 5.1 in der Bebauungs-
planneuaufstellung ersetzt. Es wird hier fur die Standorte fir Baumpflanzungen die festgesetzte GRZ
von 0,6, ohne Berlicksichtigung der zulassigen Uberschreitung, angerechnet: Bei einer GesamtgroBe
des Kerngebietes von 13.790,9 m2 bleibt bei einer GRZ von 0,6 eine nicht Gberbaubare Grundsticks-
flache von 5.516,36 m2. Diese Flache ist entsprechend der tatsachlichen Parkplatzplanung durch 22
Baume zu teilen, wodurch sich eine Quote von 1 Baum pro 250 m2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksfla-
che ergibt. Im Ergebnis kommt es durch die Festsetzung Nr. 5.1 bei gleichzeitig geplanter Erweiterung
der Stellplatzanlage zu keinen Baumverlusten.

Durch die geplante Stellplatzerweiterung befinden sich weitere Bestandsbaume in den nicht tiberbauten
Bereichen innerhalb der im alten Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzter Mischgebietsflachen. Diese
werden nunmehr den nicht Uberbaubaren Flachenanteilen des Kerngebiets zugeschlagen. Laut Fest-
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setzung Nr. 12 des rechtsgultigen Bebauungsplanes ist je 400 m2 Grundsticksflache in einem Misch-
gebiet ein groBkroniger heimischer Laubbaum, wenn vorhanden zu erhalten, sonst zu pflanzen und zu
erhalten. Das betroffene Flurstiick 46/4 hat eine GréBe von rund 1.500 m2. Die nicht Gberbaute Flache
hatte bei der festgesetzten GRZ von 0,4 ohne Uberschreitung eine GréBe von etwa 900 m2. Dies ent-
sprache ca. 2 zu erhaltenden Baumen. Fir die zukinftig nicht Gberbaubaren Anteile dieser Flache,
welche nunmehr als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt werden, gilt zukinftig ebenso die
0. g. Festsetzung Nr. 5.1. Die Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ bis 0,95 bleiben hier bei der Be-
stimmung der BezugsgrdBe fur die zu pflanzenden Baume auBenvor. Innerhalb der nichtiiberbauten
mindestens 600 m2, innerhalb welcher Stellplatze verortet werden kénnen, wéren nach MaBgabe der
Festsetzung Nr. 5.1 rechnerisch wieder 2 Baume (einer je 250 m2) zu pflanzen oder zu erhalten. Somit
kommt es durch die Anderung der Mischgebietsflache in eine Kerngebietsflache in Kombination mit der
Festsetzung Nr. 5.1 zu keinen Baumverlusten..

Von den acht Baumen, welche an der Walsroder StraBe im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt
sind, werden im Rahmen der Bebauungsplananderung nur die finf tatséchlich vorhandenen Spitz-
Ahorne als Erhaltungsgebot festgesetzt. Es gibt in diesem Bereich aufgrund der bestehenden Versie-
gelungen darlber hinaus keine fir weitere Baumpflanzungen geeigneten Standorte.

Die drei daraus resultierenden Baumverluste betreffen Bdume mit Stammumféngen von weniger als
100 cm bzw. Wertfaktor 2. Nach Liste Il der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen in der Bauleitplanung" (Niedersachsischen Stadtetags 2013) sind diese mit 10 m2 und Wert-
faktor 2 je Ersatzbaum zu bilanzieren:

Es liegt damit ein Kompensationsdefizit von 60 Werteinheiten (WE) vor (10 m2 x 3 Bdume x Wert-
faktor 2).

e) Ergebnis der Eingriffsermittiung

Der Kompensationsuberschuss, der insgesamt im Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung vor-
liegt, betragt rund 1.320 WE (1.380 WE - 60 WE).

f) Bestimmung des Flachenwertes der Ausgleichsflache

Es ist kein Ausgleich erforderlich.

13.3 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Erhebliche Eingriffe, die nicht vermieden oder verringert werden kdnnen, sind durch geeignete MaB-
nahmen zu kompensieren. Sie sollen nach Méglichkeit in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit
den Flachen oder Funktionen stehen, die durch einen Eingriff verloren gehen oder beeintrachtigt wer-
den.

Es sind keine KompensationsmaBnahmen erforderlich. Es verbleibt ein planungsrechtlicher
Kompensationstiberschuss von 1.320 Werteinheiten.

14.1 Allgemeines

Aufgabe der artenschutzrechtlichen Prufung ist es, herauszuarbeiten, ob durch das geplante Vorhaben
Schédigungen bzw. Stérungen der besonders und streng geschitzten Arten nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeldst werden kdnnen. Dabei werden als vorhabenbedingte Wirkfaktoren z. B. Flachen-
versiegelungen und Uberformung sowie Verlust von Biotopen zugrunde gelegt. Das konkrete Auswir-
kungsspektrum auf das Schutzgut Tiere ist in Kapitel 10.5 aufgefuhrt.
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Ein Vorkommen Européischer Vogelarten sowie Fledermausarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden (s. Kapitel 0).

14.2 Projektwirkungen - mogliche Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG

Als grundsétzliche Projektwirkungen durch die mit dem Bebauungsplan erméglichten Vorhaben bzw.
Nutzungen sind hinsichtlich der gesetzlich geschitzten Tiere und Pflanzen insbesondere folgende Be-
eintrachtigungen denkbar:

o Teilweise Entnahme des Baumbestandes, Neuversiegelung von Flachen:

o baubedingte Individuenverluste [Zugriffsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Nach-
stellen, Fangen, Verletzen, Téten)]

o Inanspruchnahme funktional bedeutender (Teil-)Habitate durch Bau und Anlagen, ins-
besondere der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten [Zugriffsverbot nach § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten)]

¢  Nutzung durch Einzelhandel

o Erhebliche Stérung im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG durch betriebsbedingte
Storwirkungen (Larm, Licht, Bewegungsreize)

Die hier beschriebenen Wirkungen werden nachfolgend daraufhin tberpruift, ob sie grundséatzlich ge-
eignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszulésen.

14.3 Relevanzpriifung und Konfliktanalyse

Das von den Verbotstatbestadnden nach § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG betroffene Artenspektrum setzt
sich aus den in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie den Europé-
ischen Vogelarten zusammen. In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine Zusammenstellung aller Ar-
tengruppen europarechtlich geschitzter Arten. Fur alle grundsétzlich relevanten Arten bzw. Artengrup-
pen wird angefiihrt, ob ein Vorkommen aufgrund der vorhandenen Nutzungen und Habitatstrukturen zu
erwarten ist und eine weitere artenschutzrechtliche Prifung erforderlich sein kdnnte.

Tabelle 14-1: Relevanzpriifung

Artengruppe | Potenzialabschédtzung zum Vorkommen von Arten Relevanz
Pflanzen Im Rahmen der Ortsbegehungen im Jahr 2019 und nicht relevant
2021 wurden keine relevanten Arten festgestellt. Auf-
grund des allgemeinen Artenriickgangs und der unver-
anderten Biotopausstattung sowie vor dem Hinter-
grund der spezifischen Habitatanspriiche der streng
geschutzten Arten ist ein solches Vorkommen auch
nicht zu erwarten.

Tag- und Ein Vorkommen einzelner Arten (z. B. Schmetterlinge) nicht relevant
Nachtfalter auch innerhalb des Untersuchungsgebietes ist potenzi-
ell méglich. Eine besondere Eignung der vorhabenbe-
dingt beanspruchten Flachen als Lebensraum wird vor
dem Hintergrund der spezifischen Habitatanspriche
der geschutzten Arten jedoch nicht erwartet.

Kéfer Eine besondere Eignung der vorhabenbedingt bean- nicht relevant
spruchten Flachen bzw. Gehdlzstrukturen als Lebens-
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Artengruppe

Potenzialabschitzung zum Vorkommen von Arten

Relevanz

raum wird vor dem Hintergrund der spezifischen Habi-
tatanspruche und Verbreitung der geschitzten Kéafer-
arten nicht erwartet.

Heuschrecken

Die in Niedersachsen geschitzten Arten gemaB An-
hang IV der FFH-RL kommen aufgrund der Angaben
des NLWKN zur Verbreitung dieser Arten bzw. ihrer
Habitatanspriiche nicht im Untersuchungsgebiet vor.

nicht relevant

Libellen

Die vorhabenbedingt beanspruchten Flachen haben
keine Eignung als Lebensraum fir Libellen.

nicht relevant

Aquatische
Fauna

keine Gewasser im UG

nicht relevant

Amphibien

Far alle geschitzten Arten haben die vorhabenbedingt
beanspruchten Flachen keine Eignung als Lebens-
raum.

nicht relevant

Reptilien

Aufgrund der Habitatausstattung am Vorhabenstand-
ort, der umgebenden Lebensraumzerschneidung durch
Verkehrswege und Bebauungen und aufgrund der An-
gaben des NLWKN zur Verbreitung sind fur diese in
Niedersachsen vertretenen streng geschutzten Repti-
lienarten Schlingnatter (Hochmoor) und Zauneidechse
(Mager- und Halbtrockenrasen, trockene Bdden) auch
keine Vorkommen fiir das UG zu erwarten.

nicht relevant

Sauger

Ein Vorkommen von streng geschitzten Fledermaus-
arten wie Breitfligelfledermaus, GroBer Abendsegler,
oder Zwergfledermaus im UG ist potenziell moglich.
Die mégliche Betroffenheit von dem geplanten Vorha-
ben ist nachfolgend fir die einzelnen Verbotstatbe-
sténde zu Uberpriifen.

relevant

Es gibt dartber hinaus keine Hinweise auf Vorkommen
weiterer, streng geschiitzter Sdugetierarten wie
Fischotter, Feldhamster, Gartenschlafer, Wolf, Biber,
Haselmaus, Wildkatze und Luchs. Auch legt die Habi-
tatausstattung und Siedlungsrandlage es nicht nahe,
dass entsprechende Vorkommen im Wirkraum existie-
ren. Die meisten dieser Arten wéren auch aufgrund der
Projektwirkungen nicht betroffen, da diese mobil genug
sind, auszuweichen.

nicht relevant

Végel

Es kann sicher davon ausgegangen werden, dass im
durch Beseitigung betroffenen Geholzbestand Europai-
sche Vogelarten vorkommen. Die mégliche Betroffen-
heit von gehélzbriutenden Vogelarten von dem geplan-
ten Vorhaben ist nachfolgend fur die einzelnen Ver-
botstatbestande zu Gberprifen.

relevant

14.4

Auswahl relevanter Arten und Darlegung der Betroffenheit

Bei Ortsbegehungen durch den IDN im Juli 2019 (faunistische Ersteinschatzung) sowie am 28. Juni
2021 (Baumerfassung) wurden der Baumbestand entsprechend mittels Sichtkontrolle auf Nester und
auf als Quartier geeignete Baumhdéhlungen vom Boden aus untersucht. Der Geb&udebestand wurden
nicht hinsichtlich potenzieller Fledermausquartierstrukturen begutachtet.
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ist eine weitere artenschutzrechtliche Auseinandersetzung erforderlich.




14.4.1Fledermause

Im Siedlungsbereich ist insbesondere z. B. ein Vorkommen der wenig licht- und larmempfindlichen
Zwergfledermaus moglich (s. Kapitel 0). Diese nutzt vor allem Quartiere an Gebaudestrukturen. Zum
Zeitpunkt der Féllungen im Spatsommer ist die Wochenstubenzeit der Art beendet. Es ware dann még-
lich, dass auch Baumhdhlen als Tagesverstecke/Zwischenquartier genutzt werden, da die Quartiere in
dieser Zeit oft gewechselt werden. Dass weitere Arten, die auch Siedlungsgebieten vertreten sind wie
GroBer Abendsegler oder Breitfligelfledermaus den Vorhabenbereich Gberfliegen, ist grundsétzlich
ebenso nicht ausgeschlossen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Fledermausarten, die sowohl
Quartiere in Geholzen als auch in Gebaudestrukturen beziehen und in Niedersachsen verbreitet sind,
sind Langohren und Bartflederméduse. Als Jagdhabitat hat der hochversiegelte Geltungsbereich je-
doch keine besondere Bedeutung. So stellen die Geholzreihen eine potenzielle Leitstruktur fur den Fle-
dermausjagdflug dar. Diese Strukturen sind geeignet, das Vorkommen der Arten zu unterstitzen, sie
haben aber keine besondere Bedeutung als limitierende Ressource. Dariiber hinaus ist keine der zu
erwartenden Arten UbermaBig stark an die Strukturen als Leitbahn fur den Jagdflug gebunden, d. h., sie
kdnnen entstehende Liicken durch Einzelbaumverluste Gberwinden. Vorbelastungen durch den Stra-
Benverkehr (Tétungsrisiko, Licht, Ampelanlage) sind bereits im Bestand gegeben und &ndern sich nicht
in ihrer Intensitét.

Es wurden bei der Sichtkontrolle vom Boden aus an den B&umen Uberwiegend keine H6hlungen,
Stammrisse oder Rindenabplatzungen festgestellt, die fiir Fledermause geeignete Quartiere darstellen
kdnnten. Die festgestellten Astschnittstellen an den Bestéanden im Stellplatzbereich sind ausnahmslos
gut verwallt oder noch nicht eingefault. Aufgrund der Belaubung zum Zeitpunkt der Erfassung konnten
Hoéhlungen grundsétzlich jedoch nicht in allen Fallen sicher ausgeschlossen werden. Die gilt insbeson-
dere flr eine Ahornreihe im Bereich der geplanten La&rmschutzwand. Das Vorkommen von Winterquar-
tieren ist aufgrund der Uberwiegend geringen Stammumfénge der Baume jedoch nicht zu erwarten.
Vorkommen von zu ersetzenden Quartieren kénnen dort ausgeschlossen werden. Am Geb&udebestand
kdénnten potenziell weitere Fledermausquartiere vorkommen.

14.4.2Brutvogel

Brutvorkommen geféhrdeter, streng geschutzter und in Anhang | der VSchRL gefluhrter Arten werden
im gesamten Baumbestand aufgrund der Vorbelastungen durch angrenzende Stérungen nicht erwartet.
Stérungsempfindliche Arten kdénnen aufgrund der Larmwirkungen und Bewegungsreize durch PKW-
Verkehr und FuBgénger in der stddtischen Umgebung ausgeschlossen werden. Es werden damit
ubiquitére, nicht geféhrdete Arten der an Geholze gebundenen Avifauna im stadtischen Raum wie Am-
sel, Rabenkréhe, Ringeltaube etc. erwartet. Ebenso werden keine nistplatz- bzw. nesttreuen Arten
vermutet.

Im Rahmen der Begutachtung der Bdume wurden allerdings Uberwiegend keine Vogelnester festge-
stellt. Spechthéhlen kommen ebenso nicht vor. Aufgrund der Belaubung zum Zeitpunkt der Erfassung
konnten Vogelnester grundsétzlich jedoch nicht in allen Féllen sicher ausgeschlossen werden.

14.5 Abpriifen der Verbotstatbestiande

14.5.1Fledermause

Da vorhabenbedingt voraussichtlich nicht direkt in bedeutende Fledermauslebensrdume (Sommer-,
Winter- und Wochenstubenquartiere) eingegriffen wird, werden die potenziell vorkommenden, arten-
schutzrechtlich relevanten Arten im Weiteren gemeinsam als Gilde betrachtet.
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Tabelle 14-2: Betroffenheit Fledermausarten

Durch das Vorhaben betroffene Art:

Bartfledermaus") (Myotis brandtiilMyotis mystacinus), Langohr") (Plecotus auritus/Plecotus austria-
cus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus)

1 Schutz- und Gefahrdungsstatus

X FFH-Anhang-1V-Art Rote Liste-Status
X RL Deutschland (GroBer Abendsegler: V;

Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus: 3: 2)
X RL Niedersachsen (Zwergfledermaus: 3;

Bartfledermaus (GroBe/Kleine Bartfledermaus), Braunes Langohr, Breitfli-
gelfledermaus, GroBer Abendsegler: 2)
Einstufung Erhaltungszustand Nds.
XI gulnstig (Zwergfledermaus)
X unzureichend (Bartfledermaus (GroBe/Kleine Bartfledermaus), Breitflligel-
fledermaus, GroBer Abendsegler, Braunes Langohr)
[J unglnstig
1) Die Geschwisterarten GroBe Bartfledermaus (Myotis brandtii) und Kleine Bartfledermaus (Myotis mystaci-
nus) werden als "Bartfledermaus" zusammengefasst. Gleiches gilt fir die Geschwisterarten Braunes Langohr
(Plecotus auritus) und Graues Langohr (Plecotus austriacus).
X streng geschutzt (alle Arten der Gilde)

2 Konfliktrelevante 6kologische Merkmale der Art

2.1 Lebensraumanspriiche und Verhalten

Bartfledermaus (GroBe/Kleine Bartfledermaus): "Beide Arten kénnen in Wéldern, an Gewéssern, offe-
nen und halboffenen Landschaften vorkommen. Beide Arten besiedeln als Sommerquartier sowohl Baum-
héhlen als auch Gebdude (GroBe Bartfledermaus u. a. Kirchtirme) und nehmen entsprechend auch Fle-
dermauskésten an. Wochenstubengesellschaften finden sich z. B. in Hohlrdumen von AuBenverkleidun-
gen, Dachziegeln, und in Zwischenwénden oder hohlen Decken in Hdusern in der Ndhe von Waldréndern.
Als Winterquartier dienen bevorzugt frostfreie Bereiche in unterirdischen Hohlrdumen wie Stollen, Héhlen
oder Kellern mit hoher relativer Luftfeuchtigkeit und Temperaturen von 2 bis 6°C" (NLWKN 2011).

Breitfliigelfledermaus: "Die bevorzugten Jagdlebensrdume sind Siedlungsstrukturen mit naturnahen Gér-
ten, Parklandschaften mit Hecken- und Geblischen sowie strukturreichen Gewdédssern. Weiterhin wird an
waldrandnahen Lichtungen, Waldrédndern, Hecken, Baumreihen, Gehdlzen, Streuobstwiesen und auf Vieh-
weiden gejagt. Die Art ist eine typische gebdudebewohnende Fledermausart (Hausfledermaus). Als Wo-
chenstubenquartiere werden Verstecke hinter Fassaden- oder Schornsteinverkleidungen, Attika, oder dem
Firstbereich von Ziegel- und Schieferddchern besiedelt. Winterquartiere befinden sich in Holzstapeln oder
Zwischenwénden (Spaltquartiere) von Gebduden" (NLWKN 2011).

GroBer Abendsegler: "Die Art nutzt als Sommer- und Winterquartiere Baumhéhlen. Daher werden als
bevorzugter Lebensraum alte Wélder und Parkanlagen mit alten Baumbestédnden besiedelt. Dazu zéhlen
z. B. alte Spechthéhlen, Faulnishéhlen, oder alte Bdume mit Rissen oder Spalten hinter der Rinde. Die Art
ist ein Insektenjdger des offenen Luffraumes und jagt hdufig (iber den Baumwipfeln" (NLWKN 2011).

Langohr (Braunes/Graues Langohr): "Beide Arten kénnen im Sommer Laub- und Nadelwélder und zu-
sdtzlich in Garten und in der Ndhe von Siedlungen vorkommen. Das Graue Langohr meidet i. d. R. groBBe
Waldbereiche. Die typischen Jagdlebensrdume sind reich strukturierte Laub- und Mischwélder (bodennahe
Schichten) sowie gehélzreiche und strukturierte (Kultur-)Landschaften und Obstgérten. Als Wochenstuben-
quartiere dienen Baumhéhlen, Dachbdden, Hohlrdume und AuBenverkleidungen (auch Fensterldden) und
Zwischenwénde. Das Graue Langohr ird auch als “Hausfledermaus” bezeichnet, da die Art bevorzugt in
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Durch das Vorhaben betroffene Art:

Bartfledermaus") (Myotis brandtiilMyotis mystacinus), Langohr") (Plecotus auritus/Plecotus austria-
cus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Gebduden die Quartiere bezieht. Es werden zudem auch Vogel- und Fledermauskésten angenommen. Als
Winterquartier dienen unterirdische Hohlrdume wie stillgelegte Stollen, Héhlen, Keller und alte Bunker. Die
Uberwinterung findet in Spalten und Ritzen bei Temperaturen von z. T. geringfiigig (iber dem Gefrierpunkt
(0 bis 10°C)" (NLWKN 2011).

Zwergfledermaus: "Die Art ist ein typischer Kulturfolger und anspruchslos. Daher werden die dérflichen
als auch stadtischen Umgebungen als Lebensraum genutzt. Als geeignete Wochenstubenquartiere eignen
sich Gebdude (z. B. Spalten hinter Verkleidungen) und Felswandspalten. Zur Uberwinterung werden Kir-
chen, Keller, Stollen und Felsspalten aufgesucht. Die Jagdgebiete befinden sich in Parkanlagen, Biergér-
ten, Alleen, Innenhdfe mit viel Pflanzenbewuchs, Uferbereiche von Teichen und Seen, Wélder, Waldrénder
und Waldwege" (NLWKN 2011).

2.2 Verbreitung in Deutschland/in Niedersachsen

Deutschland:
Die Arten der Gilde kommen mit unterschiedlichen Verbreitungsschwerpunkten in Deutschland vor.
Niedersachsen:

Bartfledermaus (GroBe/Kleine Bartfledermaus): "Beide Arten sind in Niedersachsen weit verbreitet. Fiir
die Kleine Bartfledermaus liegen jedoch aus Stidniedersachsen deutlich mehr Nachweise vor als fiir das
librige Landesgebiet. Es ist davon auszugehen, dass es deutlich mehr Wochenstuben und Nachweise bei-
der Arten in Niedersachsen gibt, die jedoch aufgrund geringer Erfassungs- und Meldetétigkeit nicht vorlie-
gen" (NLWKN 2011).

Breitfliigelfledermaus: "Die Art reproduziert sich regelméBig in Niedersachsen und ist in ganz Nieder-
sachsen verbreitet. Bevorzugt kommt die Art im Tiefland und im Bergland entlang von gréBeren Flusstélern
vor" (NLWKN 2011).

GroBer Abendsegler: "Die Art reproduziert sich regelméaBig in Niedersachsen und kommt in ganz Nieder-
sachsen bis in die Harzhochlagen vor. Im waldarmen nordwestlichen Tiefland kommt die Art nicht hdufig
vor" (NLWKN 2011).

Langohr (Braunes/Graues Langohn): "Beide Arten reproduzieren sich regelméaBig in Niedersachsen. Das
Braune Langohr ist fldchendeckend von der Kliste bis ins Bergland verbreitet, jedoch in lokal sehr unter-
schiedlicher Dichte. Wohingegen das Graue Langohr ein Schwerpunktvorkommen in Sldniedersachsen
hat." (NLWKN 2011).

Zwergfledermaus: "Die Art ist weit verbreitet und reproduziert sich regelméBig in Niedersachsen. Die Tren-
nung der Zwergfledermaus und der Mtickenfledermaus erfolgte erst ab 1999. Aus diesem Grund kann nicht
ausgeschlossen werden, dass einige wenige Quartiere der Miickenfledermaus zuzuordnen sind. Das Ge-
samtbild &ndert sich jedoch aufgrund der eher seltenen Miickenfledermaus nicht. Es zeichnet sich ab, dass
die Miickenfledermaus sehr viel seltener vorkommt als die Zwergfledermaus" (NLWKN 2011).

2.3 Verbreitung im Untersuchungsraum
] nachgewiesen X potenziell méglich
3 Prognose der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG

3.1 Fang, Verletzung, Tétung (§ 44 (1) Nr.1 BNatSchG)
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Durch das Vorhaben betroffene Art:

Bartfledermaus") (Myotis brandtiilMyotis mystacinus), Langohr") (Plecotus auritus/Plecotus austria-
cus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus)

3.1.1 Baubedingte Tétungen
Werden baubedingt Tiere evtl. verletzt oder getétet? X ja [] nein

Die Méglichkeit der Tétung oder Verletzung besteht im Rahmen von Arbeiten an Gebduden und Baumféllun-
gen.

Bauzeitlich kénnen die Arten den aufgestellten Baumaschinen mithilfe der Ultraschallortung ausweichen, so-
dass keine signifikante Erhéhung des Kollisionsrisikos besteht. Die Bauarbeiten finden tagstiber, auBerhalb
der Aktivitétszeit der Fledermduse statt.

Beeintrdchtigungen durch Lichtwirkungen werden die gegebenen Vorbelastungen nicht (ibersteigen. Glei-
ches gilt fiir Schallemissionen.

Sind VermeidungsmafBnahmen erforderlich? X ja [ nein

Tétung und Verletzung werden durch vorherige Kontrolle auf aktuell besetzte Zwischenquartiere vermieden.
Bei fehlenden Quartierhinweisen und erst bei fehlendem Besatz bzw. im Anschluss an vorherigen Quartier-
verschluss geeigneter Strukturen, kénnen die BaumaBnahmen durchgefiihrt werden. Anlage- und betriebs-
bedingte Tétungen oder Verletzungen sind nicht zu erwarten.

VermeidungsmaBnahmen zum Schutz vor baubedingten Tétungen:

Bauzeitenregelungen bzw. Baufeldinspektionen sind vorgesehen: X ja [ nein

] Das Baufeld wird auBerhalb der Zeiten gerdumt, in denen die Art anwesend ist
4 Das Baufeld wird vor dem Eingriff auf Besatz gepruft

Ist der Fang von Tieren aus dem Baufeld zu ihrer Rettung notwendig? [] ja [X nein

Sind MaBnahmen zur Vermeidung einer spontanen Wiederbesiedlung
des Baufeldes notwendig? [1 ja X nein
Sind sonstige MaBnahmen  zur  Vermeidung  von baubedingten  Tétungen
notwendig? [1 ja X nein
Besteht die Gefahr, dass trotz VermeidungsmaBnahmen baubedingte

Tétungen in einem nicht vernachlassigbaren Umfang eintreten kénnten?[] ja [X] nein

3.1.2 Betriebs- bzw. anlagebedingte Tétungen

Entstehen betriebs- oder anlagebedingt Totungsrisiken, die Uber das allgemeine Lebensrisiko

hinausgehen (signifikante Erh6hung des Lebensrisikos)? [] ja X nein

Sind VermeidungsmafBnahmen erforderlich? [lja X nein
Der Verbotstatbestand "Fangen, Toéten, Verletzen"
tritt (ggf. trotz MaBnahmen) ein. [] ja X nein

3.2 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(§44 (1) Nr. 3i. V. m. § 44 (5) BNatSchG)
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Durch das Vorhaben betroffene Art:

Bartfledermaus") (Myotis brandtiilMyotis mystacinus), Langohr") (Plecotus auritus/Plecotus austria-
cus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der Natur entnommen, beschéadigt oder zerstort?
X ja [ nein
Durch Baumféllungen werden ggf. sommerliche Zwischenquartiere zerstért. Aufgrund des Zeitpunktes der

Féllungen in der Zeit vom 1. Dezember bis 28. Februar und damit auBerhalb der Sommerquartierszeit kann
die Tétung von Tieren im Zusammenhang mit der Zerstérung der Ruhestétten ausgeschlossen werden.

Es besteht allerdings keine Kenntnis tber ggf. winterliche Quartiernutzung an den Gebéduden, weshalb vor
baulichen MaBnahmen an Gebduden eine vorherige Kontrolle auf Quartierstrukturen und deren Besatz er-
forderlich ist.

Geht der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten auf eine stérungsbedingte Entwertung zu-
rick? [l ja X nein

Erhebliche Stérungen kénnen ausgeschlossen werden (s. 3.3).

Bleiben die dkologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusam-

menhang erhalten? X ja [ nein
Sind VermeidungsmafBnahmen erforderlich? [1 ja X nein
Sind CEF-MaBnahmen fir die betroffene Art erforderlich? X ja [ nein

Im Fall einer Beseitigung eines potenziellen Winterquartiers an Gebduden besteht optional ein Ausgleichs-
bedarf (mind. 2 Fledermauskésten je Quartierverlust). Durch das Anbringen der Fledermauskésten bleibt die 6ko-
logische Funktion im rdumlichen Zusammenhang gewahrt. Durch die Umsetzung des Vorhabens sind damit keine negati-
ven Auswirkungen auf die lokale Population zu erwarten.

Anders als Winterquartiere und Wochenstuben unterliegen Sommerquartiere keiner mehrjéhrigen Nutzung.
Durch die Umsetzung des Vorhabens sind damit keine negativen Auswirkungen auf die lokale Population zu
erwarten. Es ist davon auszugehen, dass der Verlust potenzieller Sommerquartiere durch Baumféllungen
oder Arbeiten an Gebduden keine negativen Auswirkungen auf die lokale Population zur Folge hat, es be-
steht damit kein Ausgleichsbedarf (vgl. LBVSH 2011).

Der Verbotstatbestand "Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten" tritt (ggf. trotz MaBnahmen) ein. [] ja X nein

3.3 Stérungen (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Werden Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten gestért? [] ja X nein

Die Bauarbeiten finden tagstiber, auBerhalb der Aktivitétszeit der Flederméuse statt. Es kommt daher zu
keinen erheblichen Stérungen durch Lichteinwirkungen oder Schallemissionen wéhrend der Wanderungs-
zeiten von einzelnen Arten und auch wéhrend der Wochenstubenzeit werden Stérungen durch baubedingte
Tétungen und Verletzungen ausgeschlossen.

Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population? [] ja X nein

Es werden keine Verschlechterungen des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen erwartet, da St6-
rungen, Tétungen und Verletzungen wéhrend der Wanderungs- und Wochenstubenzeit sowie zur néchtli-
chen Aktivitdtszeit ausgeschlossen werden kénnen.
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Durch das Vorhaben betroffene Art:

Bartfledermaus") (Myotis brandtiilMyotis mystacinus), Langohr") (Plecotus auritus/Plecotus austria-
cus), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Sind Vermeidungs-/vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich? [] ja [X] nein

Bautétigkeiten beginnen wéhrend saisonalen néchtlichen Aktivitdtszeiten (Mérz - Oktober) von Flederméu-
sen ohnehin erst nach Sonnenaufgang und sind bis 2 Stunden vor Sonnenuntergang im Regelfall beendet.

Die Stérung entfaltet zudem ihre Wirkung erst in der auf die Zerstérung folgenden Saison, sodass den Tieren
die Méglichkeit gegeben wird, neue Quartiere aufzusuchen. In der Umgebung sind geeignetere Strukturen
mit geringeren Stérungen vorhanden.

Fuhren Stérungen zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten?
(wenn ja, vgl. 3.2) [1 ja X nein

(Hier nur ankreuzen, Stérungen, die zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten werden unter 3.2 erfasst)

Der Verbotstatbestand "erhebliche Stérung”
tritt (ggf. trotz MaBnahmen) ein. [] ja X nein

4 Aus artenschutzrechtlichen Griinden vorgesehene Funktionskontrollen

X Funktionskontrollen sind vorgesehen.

4 Ein Risikomanagement ist vorgesehen.

5 Fazit

Nach Umsetzung der fachlich geeigneten und zumutbaren artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
maBnahmen, CEF-MaBnahmen und - fir ungefahrdete Arten - artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
maBnahme treten folgende Zugriffverbote ein bzw. nicht ein:

Fangen, Téten, Verletzen [1 ja X nein
Entnahme, Beschéadigung, Zerstdrung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten [l ja X nein
Erhebliche Stérung [1 ja X nein

Eine Priifung der Voraussetzungen fir eine Ausnahme
nach § 45 (7) BNatSchG ist erforderlich. [l ja X nein
14.5.2Brutvogel

Es wird nachfolgend gepruft, ob es, bezogen auf Brutvégel (Gehdlzbriter) ggf. zur Auslésung von
Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG durch Baumféllungen kommt:
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Tabelle 14-3: Betroffenheit Europaischer Vogelarten - Brutvégel der Hecken, Baumreihen
und Siedlungsgehdlze

Gilde der Hecken, Baumreihen, Geholze und Walder | 4. nein*
(Gebiisch-/Geholzbriiter) 5. nein
Amsel, Rabenkrahe, Ringeltaube, Zilpzalp 3: nein

Aufgrund der Belaubung konnte in einigen Bestandsbdumen das Vorkommen von Vogelnestern
nicht sicher ausgeschlossen werden.

1) Werden Tiere gefangen, verletzt, getttet oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur entnom-
men, beschéadigt oder zerst6rt?

Nein:

Die Zerstorung von aktuell besetzten Nestern wird dadurch vermieden, dass Gehdlzentfernungen
erst auBerhalb der gesetzlichen Brutzeiten von Gehdlzbritern oder nach vorheriger Kontrolle erfol-
gen.

Ein Eintreten des Verbotstatbestandes des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist damit nicht abzuleiten.

2) Werden Tiere wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich gestort?

Nein:

Bei Realisierung der MaBnahmen sind Stérungen von Brutvigeln vor allem mit der kleinrdumigen
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten verbunden. Stérungen bzw. Beeintrachti-
gungen kénnen potenziell vor allem als akustische oder optische Signale auftreten.

Die Fallarbeiten finden nach Abschluss der Brutzeit statt (s. Punkt 1). Die kurzzeitigen Larmbelastun-
gen werden zudem nicht die bestehenden Vorbelastungen im stadtischen Raum Ubersteigen.

Mit Effektdistanzen von um 100 bzw. 200 m z&hlen die Arten zu den gegeniber L&rm wenig sto-
rungsempfindlichen Arten'. Gleichzeitig handelt es sich bei den genannten Arten vorrangig um sol-
che mit jahrlich - mehr oder weniger - wechselnden Brut- oder Niststandorten. Die Individuen sind
daher leicht in der Lage, jeweils auf umliegende Gehdlzstrukturen auszuweichen. Die betroffenen
Reviere werden in der auf die Féllung folgenden Brutsaison ins nahe Umfeld verlagert. Eine ausrei-
chende Anzahl potenziell geeigneter Bruthabitate in Gehdlzen ist im nahen Umfeld des Eingriffsbe-
reichs vorhanden, zumal aufgrund der Vorbelastungen unempfindliche Arten erwartet werden, die
auch Siedlungsgeholze annehmen. Die betroffenen Brutreviere im Nahbereich werden daher nicht
dauerhaft beseitigt. Damit ist zugleich eine Verschlechterung der jeweiligen lokalen Population sol-
cher Arten ausgeschlossen. Nur eine solche Verschlechterung wére als erhebliche Stérung zu be-
trachten.

Eine sich auf die Zielsetzung des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG erheblich auswirkende Stérung des Er-
haltungszustands der jeweiligen lokalen Population kann ausgeschlossen werden. Es kann in keinem

11 GARNIEL, A. und MIERWALD, Dr. U. (2012): Arbeitshilfe Végel und StralRenverkehr, Ausgabe 2010 (redaktionelle Korrektur
2012) - Ergebnis des Forschungs- und Entwicklungsvorhabens FE 02.286/ 2007/LRB "Entwicklung eines Handlungsleitfadens
fur Vermeidung und Kompensation verkehrsbedingter Wirkungen auf die Avifauna" der Bundesanstalt fir StraRenwesen. Kiel.
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Gilde der Hecken, Baumreihen, Geholze und Walder | 4. nein*
(Gebiisch-/Geholzbriiter) 5. nein
Amsel, Rabenkrahe, Ringeltaube, Zilpzalp 3: nein

Falle von einer Vertreibungswirkung auf die betrachteten Arten ausgegangen werden, die als erheb-
lich im Sinne des Artenschutzrechts zu betrachten wére.

Der Verbotstatbestand der erheblichen Stérung wird nicht erfullt.

3) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Tieren aus der Natur entnommen, beschédigt
oder zerstort?

Nein:

Hinsichtlich des Zugriffsverbotes nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG wird eine direkte Zerstdrung aktuell
genutzter Nester vermieden.

Durch das Vorhaben ist zwar aufgrund der zu entfernenden Gehdlze mit einem potenziellen Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu rechnen. Es sind hiervon jedoch ausschlieBlich verbreitete,
ungefahrdete und nicht nistplatztreue Arten betroffen. Die potenziell vorkommenden Arten werden
alle in der Lage sein, auf umgebende Gehdlzbestédnde auszuweichen. Weitere Geholzstrukturen sind
im Umfeld vorhanden, sodass ein zusétzlicher, ggf. vorgezogener Ausgleich fur solche Arten nicht
erforderlich ist. Langerfristig werden durch die im Rahmen der Eingriffsregelung vorgesehenen Er-
satzpflanzungen neue Habitatstrukturen geschaffen.

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleibt damit auch im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt, sodass ein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG damit bei Beachtung der genannten VermeidungsmaBnahmen nicht abzuleiten ist.

* Betroffenheit: Die Zahlen beziehen sich auf die moglicherweise erfillten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 -3
BNatSchG

14.6  Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Die im Folgenden aufgefihrten Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen (mitigation
measures) sind bei der Durchfuhrung des Vorhabens vorzusehen und sind u. a. auch geeignet, Beein-
trachtigungen von Arten, in diesem Fall in Gehdlzen britende Vogelarten, zu vermeiden:

e Baume und sonstige Geholze dirfen unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben nach § 39
(5) Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner Schutz wildlebender Pflanzen) nur zwischen dem 01.10. und
dem 28./29.02. entfernt werden (auBerhalb der Vogelbrut- und Wochenstubenquartierszeit
von Fledermdusen). Andernfalls ist vor Gehélzfallung eine Kontrolle auf konkrete
Quartierhinweise von Fledermausen oder aktuell besetzen Nestern durch eine fachkundige
Person durchzuflihren. Bei Besatz ist die Baumfallung auf einen Zeitraum nach der Vogelbrut-
und Wochenstubenquartierzeit zu verschieben. Die Untere Naturschutzbehérde ist tber das
Ergebnis der Kontrolle zu informieren.

e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Fledermé&usen durfen Arbeiten an
Gebauden zur Umsetzung des Bebauungsplans nur nach vorheriger Kontrolle auf konkrete
Quartierhinweise von Fledermausen durch eine fachkundige Person durchgefihrt werden. Po-
tenzielle Quartiere sind bei fehlendem Besatz zu verschlieBen bzw. unbrauchbar zu machen.
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Die Untere Naturschutzbehérde ist Uber das Ergebnis der Kontrolle und ggf. Durchfihrung der
MaBnahme zu informieren.

Auf diese Weise ist gewéhrleistet, dass keine von Altvdgeln, Gelegen oder nicht fliggen Jungen be-
setzten Nester oder von Flederm&usen besetzte Tagesverstecke bzw. Quartiere zerstért und damit
Individuen verletzt oder getdtet werden. Weiterhin kénnen potenzielle erhebliche Stérungen vermie-
den werden.

Optional vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme):

e Zur Wiederherstellung bei baulichen Veréanderungen an Gebauden betroffener Winterquar-
tiere sind vor Beginn der Arbeiten zwei Fledermauskéasten an geeigneten Orten in Abstim-
mung mit einer fachkundigen Person anzubringen. Die Untere Naturschutzbehérde ist dartiber
zu informieren. Die Késten sind in den ersten zwei Jahren auf Funktionsfahigkeit zu Gberpri-
fen.

Es besteht keine Kenntnis Uber eine ggf. winterliche Quartiernutzung an den Geb&uden. Im Fall einer
Beseitigung besteht entsprechend weiterer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ein Aus-
gleichsbedarf von mind. 2 Fledermauskasten je Quartierverlust.

14.7 Zusammenfassung

Hinsichtlich der im Untersuchungsgebiet vorkommenden relevanten Arten I&sst sich ein Eintreten der
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 sowie Nr. 3 (Tétung, erhebliche Stérung bzw.
Zerstorung von Fortpflanzungsstatten) bei Berucksichtigung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaB-
nahmen ausschlieBen.

Aufgrund fehlender relevanter Pflanzenartenvorkommen kann auch ein Eintreten des Verbotes nach §
44 (1) Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Eine Prafung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme geméaB § 45 (7) des
BNatSchG ist entsprechend nicht erforderlich.

15.1 Vereinbarkeit der Planung mit dem Waldrecht

Es gibt im Geltungsbereich keine Flachen, die unter das NWaldLG bzw. BWaldG fallen.

15.2 Vereinbarkeit der Planung mit den Bewirtschaftungszielen gemaB §§ 27 und 47 WHG

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen nicht in Konflikt zu Bewirtschaftungszielen von Ober-
flachengewéssern und Grundwasser nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

15.3 Vereinbarkeit der Planung mit umliegenden Schutzgebieten

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten nach BNatSchG und nicht
innerhalb oder in der Nahe von Natura 2000-Gebieten. Das Landschaftsschutzgebiet ,,Oberes Béhme-
tal“ erstreckt sich ins Siedlungsgebiet von Soltau bis ca. einen Kilometer nérdlich des Plangebiets. Std-
lich der Bahnlinie, ca. 500 Meter vom Plangebiet entfernt, fihrt das Landschaftsschutzgebiet weiter in
Richtung Suden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ferner auBerhalb ausgewiesener Wasserschutzgebiete.
Das néchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ("Soltau-Schuttenbusch") in ca. 1,3 km Entfernung, das
nachstgelegene Heilquellenschutzgebiet ("Heilquelle Soltau") in ca. 700 m Entfernung. Im Geltungsbe-
reich befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete.

Aufgrund der Entfernungen und Uberlagernden Vorbelastungen kénnen Betroffenheiten der Schutzge-

biete durch die Bebauungsplanidnderung ausgeschlossen werden.

15.4 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Im Umweltbericht sind gemaB Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB auch die wichtigsten
Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung, insbesondere Hinweise auf
Kenntnisliicken sowie geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen zu erléutern:

Die relevanten technischen Verfahren bei der Umweltprifung sind bereits in den voranstehenden Kapi-
teln angefiihrt. Die Bilanzierung stutzt sich auf die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen in der Bauleitplanung" (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013).

Es besteht keine genaue Kenntnis Uber die Vegetation der straBenbegleitenden Rabatte im Flurstiick
3/7, da dieser Bereich aus verfahrensrechtlichen Grinden erst nachtréglich in den Geltungsbereich auf-
genommen wurde. Allerdings ist eine Beseitigung dieser Anpflanzungen nicht geplant.

Zudem wurden zwar keine faunistischen Erfassungen durchgefiihrt. Jedoch fand eine Ortsbegehung
statt, bei welcher der aktuelle Biotoptypen- und Pflanzenbestand begutachtet wurde, ergénzt durch ei-
nen Luftbildabgleich in Bezug auf das Flurstick 3/7. Auf dieser Basis ist eine Abschétzung des gesam-
ten faunistischen Potenzials erfolgt.

Es bestehen damit insgesamt nach derzeitigem Wissenstand keine wesentlichen Kenntnislicken zu
relevanten Schutzgltern, welche keine abschlieBende Beurteilung ermdglichen wirde.

Schwierigkeiten bei der Datenermittlung bestanden daher nicht.

15.5 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Ein nach § 4c BauGB verpflichtendes Monitoring durch die Gemeinde dient dazu, unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen bei der Durchfuhrung der Planung friihzeitig zu erkennen, um ggf. geeig-
nete MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kbnnen.

Zur Uberwachung (Monitoring) der vorliegenden Planung werden folgende MaBnahmen vorgeschla-
gen:

¢ Die Stadt wird drei Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen eine Ortsbegehung des Plange-
bietes und der zugeordneten Ausgleichsflachen durchfiihren oder veranlassen und diese do-
kumentieren. Schwerpunkt sind hierbei die im Planungsgebiet verbleibenden Gehdlzbestande
sowie die erfolgreiche Umsetzung der KompensationsmaBnahme. Hierdurch kénnen potenzi-
elle, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe ergriffen werden.

¢ Die jeweilige Durchfuhrung der artenschutzrechtlich erforderlichen Geb&aude- und Gehdlzkon-
trollen wird dokumentiert.
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e Falls CEF-MaBnahmen (Ersatzfledermauskasten) erforderlich werden, beginnt deren Monito-
ring jeweils mit deren Installation. Im Anschluss erfolgt tGber die Dauer von 2 Jahren eine jahr-
liche Kontrolle, bei welcher deren Zustand bzw. Funktionsfahigkeit Gberprift und u. a. durch
Fotos dokumentiert wird. Die jeweiligen Ergebnisse sind bei der Stadt Soltau zu hinterlegen
und in Kopie dem Landkreis Heidekreis (Untere Naturschutzbehérde) vorzulegen.

Die Stadt Soltau beabsichtigt, die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 "Nahversorgungszentrum
Ecke Walsroder StraBe/Am Bahnhof". Anlass ist die geplante Erweiterung des vorhandenen REWE-
Verbrauchermarkts sowie der zugehdrigen Stellplatzflachen auf einer sich westlich befindlichen Brach-
flache. Im Zuge erfolgt die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 65 "Am Bahnhof"'. W&hrend im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 sowohl Misch- als auch Kerngebietsflachen mit Stellplatzanlagen
festgesetzt waren, soll nunmehr im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 130, mit Aus-
nahme der FeldstraBe, des Randbereichs der Walsroder StraBe und des Flurstiicks 3/7 an der StraBe
"Am Bahnhof", ein Kerngebiet (MK) mit einer GRZ von 0,6 (Uberschreitung bis 0,95) ausgewiesen wer-
den.

Durch die vorgesehene Planung kommt es dabei zu keinen zusétzlichen Versiegelungen, da in Bezug
auf den rechtskréftigen Bebauungsplan vom 30.11.1988 die BauNVO 1977 und damit die friheren
Nicht-Anrechnungsvorschriften fur Nebenanlagen anzuwenden ist. Damit ist potenziell von der Méglich-
keit einer vollstandigen Versiegelung der Bestandsflachen im Geltungsbereich auszugehen (vgl. KO-
NIG/ ROESER/ STOCK/ PETZ 2019). Somit liegen keine Eingriffe durch zuséatzliche Versiegelungen
bzw. keine Erhéhung der Uberbaubaren Grundflache gegenuber dem Bestand, d. h. den Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplans, vor.

Die Geholzbestande im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung sind im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Uberwiegend textlich festgesetzt. Diese textlichen Festsetzungen werden im geanderten Be-
bauungsplan in vergleichbarer Weise wiederaufgenommen. Von den acht Bdumen an der Walsroder
StraBe, welche im rechtskréftigen Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt sind, werden im Rahmen
der Bebauungsplanénderung nur die funf tatsachlich vorhandenen Spitz-Ahorne als Erhaltungsgebot
ebenso zeichnerisch festgesetzt. Die drei daraus resultierenden Baumverluste werden durch den o. g.
planungsrechtlichen Kompensationsuberschuss aufgrund des gegenlber dem alten Bebauungsplan
potenziell geringeren Versiegelungsgrades kompensiert.

Hinsichtlich der potenziell im Untersuchungsgebiet vorkommenden, durch die Planung ggf. betroffenen
Tierarten lasst sich ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG Abs. 1
Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 ausschlieBen bzw. durch Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Vermeidungs-
maBnahmen verhindern.

Es sind keine Schutzgebiete nach §§ 22 bis 29 sowie §§ 30 und 32 BNatSchG direkt oder indirekt durch
die Planung betroffen.

Insgesamt werden durch das Vorhaben keine Biodiversitatsschaden nach § 19 (1) BNatSchG bzw.
USchadG ausgeldst.
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weise zum Schutz von Saugetierarten in Niedersachsen. Sdugetierarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie mit Prioritat fir Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Braunes Langohr (Plecotus
auritus), Stand: Juli 2010.

NIEDERSACHSICHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT; KUSTEN UND NATUR-
SCHUTZ (NLWKN, 2010): Niederséachsische Strategie zum Arten- und Biotopschutz. Vollzugshin-
weise zum Schutz von Saugetierarten in Niedersachsen. Sdugetierarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie mit Prioritat fir Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Graues Langohr (Plecotus
austriacus), Stand: Juli 2010.

NIEDERSACHSICHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT; KUSTEN UND NATUR-
SCHUTZ (NLWKN, 2010): Niederséachsische Strategie zum Arten- und Biotopschutz. Vollzugshin-
weise zum Schutz von Saugetierarten in Niedersachsen. Sdugetierarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie mit Prioritat fir Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Breitflugelfledermaus (Eptesi-
cus serotinus), Stand: Juli 2010.

NIEDERSACHSICHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT; KUSTEN UND NATUR-
SCHUTZ (NLWKN, 2010): Niederséachsische Strategie zum Arten- und Biotopschutz. Vollzugshin-
weise zum Schutz von Saugetierarten in Niedersachsen. Sdugetierarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie mit hdchster Prioritat fir Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen. GroBer Abendsegler
(Nyctalus noctula), Stand: Juli 2010.

NIEDERSACHSICHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT; KUSTEN UND NATUR-
SCHUTZ (NLWKN, 2010): Niederséachsische Strategie zum Arten- und Biotopschutz. Vollzugshin-
weise zum Schutz von Saugetierarten in Niedersachsen. Sdugetierarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie mit Prioritat fir Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus), Stand: Juli 2010.

NIEDERSACHSISCHES STADTETAG (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung.

NLWKN | Niederséachsisches Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (2018):
Liste der Biotoptypen in Niedersachsen mit Angaben zu Regenerationsfahigkeit, Wertstufen,
Grundwasserabhéngigkeit, Nahrstoffempfindlichkeit und Gefahrdung (Rote Liste) (Korrigierte Fas-
sung 20. September 2018).

PVB Planungsgesellschaft VerkehrsBau mbH (2021): Entwésserungskonzept, Hannover, Stand Juni
2021.
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18.1 Flachenangaben

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 bzw. der Teilaufhebung des Be-
bauungsplans Nr. 65 ist rund 1,5 ha grof3. Hiervon entfallen 1,4 ha auf die Kerngebietsflache gemaf §
7 BauNVO und 0,1 ha auf die StraRenverkehrsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

18.2 Kostenangaben

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

18.3  Billigung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Stadt Soltauam ......................... gebilligt.

Stadt Soltau, den

(Unterschrift)
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