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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

1 Grundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 15.06.2010 den
Beschluss zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89
~Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe™ gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst, die
gemalB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden soll.

Der VA hat in seiner Sitzung am 13.04.2011 beschlossen, auf die Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten.

Durch die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die sich gegeniiber dem rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 89 veranderten betrieblichen Anforderungen an das
Raumprogramm des Lebensmittelmarktes in Form der Ausdehnung der (iberbaubaren
Grundstticksflachen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang sind Veranderungen im
Bereich der westlichen, norddstlichen und 6stlichen Baugrenze erforderlich. Die bisher
festgesetzte Gesamtverkaufsflache von max. 1.070 m2 bleibt unverandert.

Dariiber hinaus sollen im Rahmen dieser vereinfachten Anderung auch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine den heutigen Anforderungen an eine zeitgemaBe und
kundenorientierte Grundversorgung der Bevodlkerung entsprechende Verlangerung der
Offnungszeiten und Anlieferzeiten geschaffen werden. Dazu gehort die Ausweitung der
Marktoffnungszeiten tber die tibliche 8.00-20.00 Uhr Offnungszeit hinaus. Die Erweiterung der
Ladendffnungszeiten ist zwischenzeitlich regelmaBiger Bestandteil der Verbesserung des
Versorgungsangebotes flir die werktdtige Bevdlkerung, die vor oder nach der Arbeit die
Mdglichkeiten der Versorgung nutzen wollen. Zahlreiche Versorgungseinrichtungen stellen sich
diesen neuen Herausforderungen. Dies betrifft die Zeit von 6 bis 8 Uhr und 20 bis 22 Uhr. Die
mit der Erweiterung der Offnungs- und Anlieferzeiten verbundenen Wirkungen auf die
Umgebung sollen im Rahmen dieser Bauleitplanung Uberprift und Mdoglichkeiten der
bodenrechtlichen Zuldssigkeiten aufgezeigt und festgesetzt werden.

An dieser Stelle sei bereits darauf hingewiesen, dass die im rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Offnungs- und Anlieferzeiten aus Griinden
der Rechtssicherheit in den Durchfiihrungsvertrag dieser 1. vereinfachten Anderung liberfiibrt
werden. Da der  Durchfiihrungsvertrag Bestandteil  des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes/vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes ist,  bleibt die rechtliche
Verbindlichkeit der Festsetzung erhalten. Auf dem B-Plan ist ein entsprechender Hinweis
aufgetragen.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass alle librigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
von der 1. vereinfachten Anderung unberiihrt und weiterhin rechtsverbindlich bleiben. Aus
Griinden der besseren Nachvollziehbarkeit der Anderungsgegenstinde und der besseren
Handhabung der Lesbarkeit des jeweils rechtsverbindlichen Planungsstandes werden auf der
Planzeichnung die im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung angepassten textlichen
Festsetzungen fett und kursiv dargestellt. Dieser Hinweis ist auch auf dem B-Plan selbst
aufgetragen. Alle Ubrigen und nicht von dieser 1. vereinfachten Anderung unberiihrten
textlichen Anderungen werden mit dem Klammerzusatz als ,nachrichtliche Ubernahme"
gekennzeichnet. Die zeichnerischen Anderungsgegenstinde werden in der Begriindung durch
VergroBerung des Planausschnittes dokumentiert und textlich als solche beschrieben und
begriindet.

Im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 89 ist der Anderungsbereich bereits auf
der Grundlage der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes als Sonderbauflache mit der
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

Zweckbestimmung  ,Einzelhandel® dargestellt. Die 1. vereinfachte Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist daher als aus den Darstellungen des FNPs entwickelt
anzusehen (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Vereinfachte Verfahren gem. & 13 BauGB

Werden durch die Anderung oder Erginzung eines Bauleitplanes die Grundziige der Planung

nicht berihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter bestehen.

Die v.g. Zulassungsvoraussetzungen sind in der hier in Rede stehenden Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 erfiillt, da sich die Anderungsgegenstinde
lediglich auf die Erweiterung der Offnungs- und Anlieferzeiten und auf die geringfiigige
Ausdehnung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen beziehen. Die Anderung des B-Planes fiihrt
nicht zu einer planerischen Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung auslésen. Die Anderungen geben auch keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter.

Die Stadt Walsrode macht ferner von § 13 BauGB Gebrauch, indem von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen wird und ersatzweise
die offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird. Den beriihrten Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird parallel zur 6ffentlichen Auslegung Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Im Verfahren nach § 13 Abs. 1 und 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Durch die vorliegende
Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
begriindet. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter (vgl. FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) werden nicht beeintrachtigt.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585)

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, (zuletzt geandert durch das
Investitions- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993, BGBI. I S. 127, Inkraftgetreten
am 27.01.1993, BGBI. I S. 466)

o Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO)
in der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI. S. 473), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 25.03.2009 (Nds. GVBI. S. 72)

e Es ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I
S. 58) anzuwenden.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

2 Aufgaben des vorhabenbezogener Bebauungsplans (allgemein)

Gem. § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur
Durchfilhrung der Vorhaben- und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise verpflichtet. Dies geschieht vor dem Beschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1
BauGB.

Bei der hier in Rede stehenden Bauleitplanung liegt bereits ein rechtsverbindlicher
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 89 vor, der sich derzeit in der Realisierung befindet
(Errichtung des Marktes). Die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes greift
nicht in die Grundzlige des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Planes ein. Im Rahmen
der 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 wird ein
entsprechender Durchflihrungsvertrag geschlossen, dessen Inhalte u.a. die Aufnahme der
Marktoffnungszeiten und Anlieferzeiten betrifft. Diese wird in der geanderten Form mit der 1.
vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 Bestandteil der 1.
vereinfachten Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan integriert den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und ist
darliber hinaus auch Grundlage fir die weiteren MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung
der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

3 Geltungsbereich und Zustand des Plangebietes

3.1 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 89 umfasst eine Flache von rd. 1,01 ha und wird wie folgt raumlich
begrenzt:

Im Norden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 48/139,

im Osten: durch die 6stlichen Grenzen der Fist. 48/139, 43/21 und 43/20 sowie durch die
nordliche Grenze der QuintusstraBe und durch eine die QuintusstraBe auf Hohe
der sldostliche Gebdudeecke der Hausnummer 143 querende gedachte Linie
sowie durch die nordliche Grenze des Flst. 70/9 sowie der nordlichen und
westlichen Grenze des Flst. 69/10.

im Suden: durch eine gedachte Linie, die auf Hohe des slidwestlichen Grenzpunktes des
Fist. 69/10 die Rudolf-Diesel-StraBe quert sowie durch die dstlichen Grenzen der
Flst. 42/4 und 38/14 und die ndrdlichen Grenzen der Flst. 38/14, 461/37, 38/7,
38/6 und 38/8 teilweise bis auf Hohe des slidwestlichen Grenzpunktes des Flst.
43/15, die QuintusstraBe dahin querend.

im Westen:  durch die nordliche Grenze der QuintusstraBe, die dstlichen Grenzen der Flst.
43/10, 45/11, 46/10, 48/66, 48/41 und 48/87.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs geht aus der Planzeichnung im
MaBstab 1:1.000 hervor.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 5




Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

3.2 Zustand des Plangebietes — Stadtebauliche Situation

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der 1. vereinfachte Anderung liegt bereits der
rechtsverbindliche B-Plan 89 ,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe™ vor,
der flr die darin befindlichen Flachen bereits ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Lebensmitteldiscounter® mit begleitenden privaten Griinflachen und privaten Verkehrflachen
mit der Zweckbestimmung ,Anlieferung und Stellplatzflachen mit Zuwegung" festsetzt. Ziel der
Bauleitplanung ist es, zur Erganzung des Versorgungsangebotes im norddstlichen Randbereich
der Kernstadt einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln.

Ferner werden die fiir die Ordnung der Verkehrsabldufe erforderlichen Flachen der
QuintusstraBe und der Rudolf-Diesel-StraBe als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die darin
vorgesehene Ordnung des StraBenraumes wurde bereits durchgefiihrt.

Auf den nachfolgenden Auszug aus dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 89 wird hingewiesen
und Bezug genommen.

Das Umfeld des Plangebietes ist im Westen durch die bis an den Planbereich heranreichenden
Wohnsiedlungsbereiche MozartstraBe und SchubertstraBe mit den (berwiegend ein — bis
zweigeschossigen Wohngebduden gepragt. Im Norden wird der Planbereich von
landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Im Osten schlieBen sich ebenfalls Wohngrundstiicke an
den Planbereich an, die jedoch liberwiegend zur QuintusstraBe ausgerichtet sind. Stdlich der
QuintusstraBe und westlich der Rudolf-Diesel-StraBe befinden sich ebenfalls die der
QuintusstraBe im weiteren westlichen Verlauf folgenden und daran ausgerichteten ein- bis
zweigeschossige Wohngebdude, wobei sich siiddstlich der QuintusstraBe Mischgebietsstrukturen
und daran sudlich Gewerbeflachen anschlieBen.

Auf der Grundlage des v.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 wurde auf den daflr
festgesetzten Flachen ein Lebensmitteldiscounter gebaut. Die Inbetriebnahme steht bevor. Die
Stellplatze sowie sonstige betrieblich bedingte Nebenanlagen sind bereits errichtet.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet

Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

»Sondergebiet

89
500 (i.0.), Biro fur Stadtplanung Dr.-Ing.

Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

Abb.:

Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstral3e“, M 1

W. Schwerdt, Braunschweig, 2009
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

Abb.: Darstellung der rechtsverbindlichen textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 89 ,,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrai3e*, M 1:500
(i.0.), Baro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt, Braunschweig, 2009

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im sonstigen Sondergebiet gem. § 11 BauNVC mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteldiscounter” ist folgende
Nutzung zulassig: Lebensmitteldiscounter incl. Backshop mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.070 m?

2. a)Innerhalb der Fléche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissioneschutzgeselzes ‘A’ ist die vorhandene 3 m hohe Larmschutzeinrichtung zu erhal-
ten, bei Bebauung des Flurstiickes 45/11 mit schutzwiirdiger Bebauung (Wohnen) entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzung fortzufiihren und ab der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstickes 46/10 in einem Winkel
von 15° zur Grundstlicksmitte um 2 m abzukrpfen.

b} Innerhalb der Fldche fiir besondere Anlagen und Veorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeselzes 'B' ist die Emichtung einer Larmschulzeinrichtung mit Toren bis
Zu einer Hohe von 3 m zuldssig

3. Fahrgassen und Stellplitze sind nur in Asphalt oder Betonpfiaster mit Fugen =3 mm auszufiihren.
4. Die Anligferung ist nur tagsiiber auBerhalb der Rubezeiten (7.00 -20.00 Uhr) zuldssig.
b, Markidffnungszeiten sind von 8.00 - 20.00 Uhr zuléssig.

6. Die Einrichtung von Abstellaniagen fiir Einkaufswagen ist nur im Eingangsbereich des Marktes zuléssig.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

Abb.: Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Plangebietes der 1. vereinfachten Anderung,
M 1:5.000 (i.0.), © 2011 LGLN
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3.3 Ziele und Zwecke der Planung und Planungserfordernis

Durch die Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 89 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine den heutigen Anforderungen an eine zeitgemdBe und
kundenorientierte Grundversorgung der Bevodlkerung geschaffen werden. Die Erweiterung der
Ladendffnungszeiten ist zwischenzeitlich bei vielen Einzelhandelsbetrieben fester Bestandteil der
Verbesserung des Versorgungsangebotes fiir die werktatige Bevdlkerung. Dies betrifft in der
Regel die vor dem Arbeitsbeginn bzw. nach Arbeitsende bezogenen Offnungszeiten von 6 bis 8
Uhr und 20 bis 22 Uhr. Auf Grund von gleitenden Arbeitszeiten, Schichtbetrieb und
zunehmenden flexiblen Arbeitszeiten sind viele Arbeitnehmer als auch Arbeitgeber auf
verlangerte Offnungszeiten angewiesen. Damit auch an dem hier in Rede stehenden Standort
im Nahbereich von Wohnsiedlungen und Arbeitsstatten ein angemessenes Versorgungsangebot
geschaffen werden kann, ist die Erweiterung der Offnungszeiten und Zeiten der Anlieferung
Gegenstand der 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

Die Anderung ist erforderlich, da die im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 89 festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen nicht mehr mit den im Rahmen der
Realisierung des Marktes aufgetretenen besonderen Anforderungen der Haustechnik vereinbar
waren. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Berlicksichtigung einer dem neuesten
Stand der Haustechnik entsprechenden Integralanlage, die eine energetische Optimierung
ermoglicht. Durch die Realisierung dieser dem neuesten Stand der Technik entsprechenden
Haustechnik, die aus technischen Griinden auch nur auBerhalb des Gebdude realisiert werden
kann, wurden Veranderungen hinsichtlich der betrieblichen Organisation des Raumprogrammes
erforderlich, die eine geringfiigige Erweitung der lberbaubaren Grundstiicksflachen im Westen
und Osten des Marktes zur Folge hatten. Diese Anderungen sollen durch die 1. vereinfachte
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die entsprechende Festsetzung von
Baugrenzen berlicksichtigt werden.

Die 1. vereinfachte Anderung ist ferner erforderlich, da die bisher festgesetzten Offnungszeiten
von 8.00 Uhr bis 20.00 Uhr und die Anlieferzeiten nur in der Zeit von 7.00 Uhr bis 20 Uhr
moglich sind und derzeit keine zeitgemaBe Offnung und Anlieferung des Marktes ermdglichen.

Da jedoch mit einer Erweiterung der Offnungs- und Anlieferungszeiten auch eine Zunahme der
Kundenfahrten und eine Zunahme der Anlieferungen verbunden sein wird, sind im Rahmen der
1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes die damit verbundenen Wirkungen
auf die Verkehrssituation und Immissionssituation darzulegen. Die daraus resultierenden
schalltechnischen  Anforderungen sollen in der 1. vereinfachten Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als textliche und zeichnerische Festsetzungen
aufgenommen und rechtsverbindlich werden.

Ferner soll die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 89 aufgrund der
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen auf einen ausreichenden Immissionsschutz in
Bezug auf die angrenzenden betriebsfremden Wohnnutzungen hinwirken, so dass die ggf. mit
der Erweiterung der Offnungszeiten/Anlieferungszeiten verbundenen Schallemissionen auf ein
fur die angrenzenden Wohnnutzungen vertragliches MaB reduziert werden kdnnen. Zu diesen
Zweck wurde vom Ing. Bliro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, ein schalltechnisches Gutachten
ausgearbeitet, dessen Ergebnisse Grundlage der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind.

- Planungserfordernis

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Erfordernis der 1.
vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich fiir die Stadt
Walsrode aus den Anforderungen der Bevdlkerung an eine qualitative, quantitative und
kundenorientierte angemessene Versorgungsstruktur.

Die vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanung bertiicksichtigt daher im Wesentlichen
die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die damit zu beachtende Versorgungssicherheit,
insbesondere die Bedirfnisse von Familien, jungen, alten und behinderten Menschen. In
raumlicher Nahe zu den in der Umgebung befindlichen Wohnsiedlungsbereichen kann eine
fuBlaufige Erreichbarkeit sichergestellt werden, so dass das planerische Ziel der Nahversorgung
an dem ehemals gewerblich genutzten Standort erreicht werden kann.

Darliber hinaus berlicksichtigt der B-Plan die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Strukturen, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (gem. § 1 Abs. 5 BauGB). Es
wird davon ausgegangen, dass mit der Erweiterung der Offnungszeiten auch ein weiterer
Beschaftigungseffekt in Form der Schaffung von Arbeitsplatzen erzielt werden kann.

Erforderlich im Sinne dieser Vorschrift ist eine bauleitplanerische Regelung dann, wenn sie dazu
dient, Entwicklungen, die sich bereits vollziehen, in geordnete Bahnen zu lenken, sowie dann,
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wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen schafft, es zu ermdglichen, einer
Bedarfslage gerecht zu werden, die sie flir gegeben erachtet. Die Gemeinde darf
bauleitplanerisch auf einen konkreten Bauwunsch reagieren, indem sie ein diesem Bauwunsch
entsprechendes positives Konzept entwickelt und die planerischen Voraussetzungen dafir
schafft. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB ist eine daraufhin eingeleitete Planung indes
nur dann, wenn sich das Planungsvorhaben nicht darin erschopft, die Interessen des Investors
durchzusetzen, sondern zumindest auch ein offentliches Interesse flir das Planvorhaben
reklamieren kann (vgl. OVG Lineburg v. 24.3.2003 — 1 KN 3206/01 -). Das offentliche Interesse
resultiert aus der angestrebten Verbesserung der ortlichen, allgemeinen und taglichen
Grundversorgung der Bevdlkerung.

- Die Anderungsgegenstande der 1. vereinfachten Anderung

Aus der nachfolgenden Plandarstellung gehen die Anderungsbereiche hervor. Diese sind
numerisch geordnet und nachfolgend textlich beschrieben:

Anderungsgegenstinde, die sich auf die Planzeichnung beziehen

1. Erweiterung der Baugrenzen

Im Westen und Osten des Plangebietes werden die bislang festgesetzten (iberbaubaren
Grundsticksflachen geringfligig erweitert und somit an den tatsachlichen Gebdudebestand
angepasst. Bei den Erweiterungen handelt es sich jedoch nur um geringfiigige Verschiebungen
der Baugrenzen, die weder die Grundziige der Planung beriihren noch Beeintrachtigungen der
angrenzenden Grundstiicke herbeifiihren. Die Einhaltung der erforderlichen Grenzabstdnde
bleibt auch weiterhin gewahrt.

2. Verldngerung der privaten Verkehrsfidache mit der Zweckbestimmung ,,Anlieferung und
Stellplatzfidachen mit Zuwegung" nach Norden (entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze)

Aufgrund der Ricknahme der (iberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich der 0stlichen
Plangebietsgrenze wird die bislang festgesetzte private Verkehrsflache auf die entsprechenden
Flachen ausgedehnt. Es handelt sich hierbei um den Bereich der Anlieferung.

3. Verldngerung der Larmschutzwand bzw. Erweiterung der Fldche fir MalBnahmen zum
Immissionsschutz

Die bisher entlang der westlichen Plangebietsgrenze festgesetzte Flache fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes ,A” wird entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens
angepasst. Aufgrund der Berechnungen —unter Berlicksichtigung einer mdglichen Bebauung des
Flurstlicks 45/11- ergibt sich eine erforderliche ,neue™ Hohe der Larmschutzwand von 4 m
entlang der Grundstlicksgrenzen der Flurstiicke 46/10 und 45/11 sowie einer sidlichen
Verlangerung von 4 m entlang des Flurstlickes 43/10. Unter Beachtung der erforderlichen Héhe
der Larmschutzeinrichtung und den einzuhaltenden Grenzabstdnden wird die bislang
festgesetzte Flache fiir den Immissionsschutz auf eine Breite von 6 m erweitert, um eine
bauplanungsrechtliche Umsetzung der MaBnahme sicherzustellen bzw. bauliche Alternativen fiir
den Fall zu ermdglichen, wenn eine grenznahe Errichtung z.B. aufgrund fehlender nachbarlicher
Zustimmung nicht mdglich ist.

Anderungsgegenstdnde, die sich nur auf die textlichen Festsetzungen beziehen:

4. Anderung der Festsetzung zum Immissionsschutz

Die bislang festgesetzten MaBnahmen zum Immissionsschutz bezogen auf die Flache fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im
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Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,A” (Nr. 2 a der textlichen Festsetzungen) werden
ebenfalls an die Ergebnisse des Schallgutachtens angepasst und setzen nunmehr eine 4 m hohe
Larmschutzwand sowie alternativ dazu eine Teilliberdachung (Carport) fest. Hierzu sei auch auf
die Ausfihrungen in Kapitel 8: Immissionsschutz hingewiesen.

5. Aufhebung der bisher festgesetzten Nr. 4 und Nr. 5

Die nachfolgenden Anderungen der Offnungs- und Anlieferzeiten werden aus Griinden der
Rechtssicherheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in den Durchfiihrungsvertrag zur 1.
vereinfachten Anderung aufgenommen. Auf den Durchfiihrungsvertrag wird hingewiesen und
Bezug genommen. Die hierflir relevanten Textpassagen des Entwurfes des
Durchfiihrungsvertrages zur 1. vereinfachten Anderung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind dieser Begriindung als Anlage beigefligt.

Anderungsgegenstdnde, die sich auf den Durchfuhrungsvertrag beziehen:
6. Verldngerung der Betriebszeiten: von 6.30 — 21.30 Uhr werktags

Aufgrund der sich dndernden Anforderungen an die Offnungszeiten von Nahversorgern, vor
allem im Hinblick auf die Berlicksichtigung der Bedirfnisse der arbeitenden Bevdlkerungsteile,
sollen die bisher geltenden Offnungszeiten von 8 bis 20 Uhr auf den Zeitraum von 6.30 bis
21.30 Uhr werktags erweitert werden und so auch zu einer verbesserten Versorgungssituation
beitragen.

7. Anderung der Anlieferung: von 6.00 — 20.00 Ubr werktags

Entsprechend den v.g. erweiterten Offnungszeiten sollen auch die bisherigen Zeiten der
Anlieferung von urspriinglich 7 bis 20 Uhr um eine Stunde erweitert werden, so dass zukiinftig
bereits eine Anlieferung ab 6 Uhr mdglich wird.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
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Abb.: Ubersicht der Anderungsbereiche der 1. vereinfachten Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere
Quintusstrale®, M 1:1.000 (i.0.), © 2011 LGLN
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Abb.: Lageplan (Vorhabenplan) zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 89 ,.Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstral3e“, M
1:500 (i.0.), © PB Projektentwicklung Bade GmbH
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4 Inhalte der 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
Art der baulichen Nutzung

Das bereits rechtsverbindlich festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Lebensmitteldiscounter® wird unverandert Ubernommen. Hierzu gehért auch die textliche
Festsetzung Nr. 1 des Ursprungsbebauungsplanes, die wie folgt unverandert ibernommen und
nachfolgend nur redaktionell aufgefiihrt ist:

§1 Bauliche Nutzung - Sondergebiet ,,Lebensmitteldiscounter (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 11 Abs. 3 BauVoO)

(1) Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter" ist
folgende Nutzung zuldssig.: Lebensmitteldiscounter incl. Backshop mit einer Gesamtverkaufsfidche
von max. 1.070 m2.

Die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ibernimmt die
bisherige textliche Festsetzung Nummer 6 unverandert, wonach die Einrichtung von
Abstellanlagen flir Einkaufswagen nur im Eingangsbereich des Marktes zuldssig ist.

Gleiches qilt flr die Festsetzung Nummer 3, wonach Fahrgassen und Stellplétze nur in Asphalt
oder Betonpflaster mit Fugen von 3 mm auszuflihren sind. Hierbei handelt es sich primar um
eine Festsetzungen, die auf den vorsorgenden Immissionsschutz abstellt und hier nur am Rande
als Aspekt der baulichen Gestaltung und Nutzung im Plangebiet erwahnt wird.

Anderungsgegenstande der 1. vereinfachten Anderung

Als weiterer Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung werden aus den bereits
v.g. stadtebaulichen Griinden die Marktoffnungszeiten von 8.00 auf 6.30 Uhr und von 20 Uhr auf
21.30 Uhr erweitert.

Die Erweiterung der Marktéffnungszeiten wird in den Durchflihrungsvertrag zur 1. vereinfachten
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 aufgenommen. Die bisherige
textliche Festsetzung Nr. 5 entféllt. Die Erweiterung der Marktoffnungszeiten wird wie folgt in
den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen:

Die Marktoffnungszeiten sind nur in der Zeit von 6.30 — 21.30 Uhr werktags zuldssig. ‘

Da mit einer Erweiterung der Offnungszeiten aus rein betrieblichen Abldufen u.a. im Hinblick
auf die Prasentation von ,Frischware"™ auch eine Erweiterung der Anlieferungszeiten verbunden
ist, werden die im Ursprungsbebauungsplan unter der Nr. 4 festgesetzten Anlieferzeiten wie
folgt in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen. Die textliche Festsetzung Nr. 4 des
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 entfallt.

Die Anlieferung ist nur in der Zeit von 6.00 — 20.00 Uhr werktags zuldssig.
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MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Innerhalb des SO -Gebietes wurde mit Ausnahme der durch Baugrenzen bestimmten
Uberbaubaren Grundstilicksflachen und der max. Verkaufsflache keine weitergehenden MaBe der
baulichen Nutzung festgesetzt.

Die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 trifft zu MaBen
der baulichen Nutzung keine  weitergehenden  Festsetzungen, da sich die
Anderungsgegenstande nicht auf die Bebauungsdichte oder Bauweise erstrecken.

Baugrenzen und lberbaubare Grundstiicksfidchen

Im Westen, Nordosten und Osten werden die dort bisher festgesetzten (iberbaubaren
Grundsticksflachen geringfiigig erweitert, da sich im Rahmen des Vollzuges des
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Anderungen des betriebsinternen
Raumprogrammes des Marktes ergeben haben. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die
Berlicksichtigung einer dem neuesten Stand der Haustechnik entsprechenden Integralanlage,
die eine energetische Optimierung ermdglicht. Im Rahmen der Durchfiihrung des hier in Rede
stehenden Vorhabens sollte aus energetischen Griinden die v.g Integralanlage berticksichtigt
werden, die verschiedenste Haustechnikkomponenten verbindet und in sich vereint, um einen
klimafreundlichen und ressourcensparenden Betrieb der Filialen zu ermdglichen. Da diese
Anlage aufgrund der erforderlichen Zu- und Abluftstréme nur auBerhalb des Gebdude realisiert
werden kann (norddstlicher Bereich), wurden neben den daflir zusatzlich auszuweisenden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch betriebsinterne Umstrukturierungen im Hinblick auf die
Anordnung von Warengruppen und Abteilungen erforderlich. Dies bedingte eine geringfligige
Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im westlichen und oGstlichen Bereich des
Marktes.

Bei den Erweiterungen handelt es sich nur um geringfligige Verschiebungen der Baugrenzen,
die nicht in den Grenzabstandbereich benachbarter (dritter) Grundstiicksgrenzen hineinwirken
und zu Gunsten der Entwicklung dieses Versorgungsstandortes in der Zwischenzeit auf der
Grundlage des § 31 BauGB genehmigt wurden. Die 1. vereinfachte Anderung sanktioniert diese
jeweils geanderten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind aus der nachfolgenden Planiibersicht
gekennzeichnet.
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Abb.: Ubersicht der Anderungsbereiche der 1. vereinfachten Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere
QuintusstraB3e”, (die erweiterten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind grau hinterlegt)

M 1:1.000 (i.0.), © 2011 LGLN
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5 Verkehrsflachen

Die im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 89 festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen im Bereich der QuintusstraBe und Rudolf-Diesel-StraBe bleiben von
dieser Anderung unberiihrt. Gleiches gilt fiir die Betriebsfldchen, die im rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 89 als private Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung
LAnlieferung und Stellplatzflachen mit Zuwegung" festgesetzt sind, die in ihrer rechtlichen
Bedeutung unverandert bleiben und nur zur Darlegung des stadtebaulichen
Gesamtzusammenhanges in die Planzeichnung (nachrichtlich) aufgenommen werden.

Im Hinblick auf die planungsrechtlich vorbereitete Verlangerung der Offnungszeiten und
Anlieferzeiten ist nicht von einer relevanten Erhéhung der Verkehrsfrequenz auf der
QuintusstraBe auszugehen. Zur Beurteilung der auf der QuintusstraBe zu erwartenden
Verkehrssituation wird im Folgenden auf die ,Verkehrstechnische Untersuchung zum Anschluss
eines Lidl-Marktes an die QuintusstraBe (B 209) in Walsrode" (Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing.
Schubert, Hannover, 2/2009) hingewiesen und Bezug genommen.
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Daraus geht hervor, dass flr die Anbindung des Grundstiickes an die QuintusstraBe mehrere
Varianten entwickelt und mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir StraBenbau und
Verkehr, Geschaftsbereich Verden, diskutiert wurden. Das Ergebnis der gemeinsamen
Erdrterung ist in der v.g. verkehrstechnischen Untersuchung niedergelegt.

Unter Kapitel 2 dieser verkehrstechnischen Untersuchung wird beschrieben, dass die
QuintusstraBe westlich der Rudolf-Diesel-StraBe mit rd. 13.100 Kfz/Tag und 0&stlich der
Einmindung von rd. 12.200 Kfz/Tag befahren wird. Diese Werte wurden durch ortliche
Zahlungen ermittelt.

Ferner wird in der Untersuchung unter Kapitel 3.1 ausgefiihrt:

»Die Verkehrsbelastung im StraBennetz des Untersuchungsgebietes wird zukiinftig weiterhin
zunehmen. Unter Berlicksichtigung der allgemeinen Motorisierung und Verkehrsentwicklung im
Prognosezeitraum bis 2020 wird im Rahmen einer Trendprognose ein Zuschlag von etwa 10 %
auf die derzeitigen Belastungen im allgemeinen Verkehr angesetzt. Damit wird eine relativ
groBzligige Verkehrszunahme zugrunde gelegt, die aufgrund des Vergleichs von
Zahlergebnissen aus den letzten Jahren in dieser GréBenordnung wohl nicht eintreten wird. Es
wird also ,auf der sicheren Seite" gerechnet. (....... ).

Die Belastung der QuintusstraBBe wird in der Prognose auf rd. 14.415 Kfz/Tag westlich und rd.
13.420 Kfz/Tag 6stlich des Knotenpunktes zunehmen. Die Rudolf-Diesel-StraBe nimmt dann rd.
8.300 Kfz/Tag auf; die Einmiindung wird insgesamt von knapp 18.100 Kfz/Tag befahren."

Bei der Beurteilung wurde davon ausgegangen, dass auf dem Grundstlick (Plangebiet) ein
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.030 m2 mit rd. 105 Stellplatzen realisiert
werden soll.

In der Untersuchung wird weiter ausgefiihrt, dass es sich bei dem Kundenverkehrsaufkommen
nicht nur um Neuverkehr, sondern z.T. um ,Abstecher" aus dem vorbeifahrenden Verkehr im
Sinne von Mitnahmeeffekten handelt. Ferner wird von Verbundeffekten beim Einkaufsverhalten
ausgegangen, da auch die in der Nahe befindlichen Einzelhandelseinrichtungen an der Rudolf-
Diesel-StraBe genutzt werden.

Insgesamt wurde ein Gesamtverkehrsaufkommen des geplanten Bauvorhabens, bestehend aus
Kunden-, Beschaftigten- und Lieferverkehr von gerundet 1.650 Kfz/Tag (zu- und abflieBend)
ermittelt.

In Bezug auf die Prognose des Verkehrsaufkommens wurde dargelegt, dass die Belastung der
QuintusstraBe mit dem Zusatzverkehr des hier geplanten Vorhabens noch einmal auf rd. 15.400
Kfz/Tag westlich und rd. 13.750 Kfz/Tag 6stlich ansteigt.

Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit der hier betrachteten Verkehrsbeziehungen und —straBen
kommt die Verkehrsuntersuchung unter Kapitel 6 zu dem Ergebnis:

»Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens kann (iber die vorgesehene Zufahrt etwa 50 m
westlich der Einmiindung der Rudolf-Diesel-StraBe in die BundesstraBe leistungsfahig und sicher
abgewickelt werden. Dafir wird im Zuge der B 209 ein Aufstellbereich fiir die Linksabbieger in
der Riickverziehungsfldche der vorhandenen Verkehrsinsel angeordnet.

Der Nachbarknoten QuintusstraBe/Rudolf-Diesel-StraBe kann derzeit das zusatzliche
Verkehrsaufkommen aus dem Bauvorhaben QuintusstraBe 133 mit einer ausreichenden Qualitat
des Verkehrsablaufs aufnehmen. Bauliche oder betriebliche MaBnahmen wie etwa die
Signalisierung des Knotenpunktes wirken sich ggf. bereits allein aus der zukiinftigen
Verkehrsentwicklung im allgemeinen Verkehr — ohne Zusatzverkehr aus dem Bauvorhaben- aus.

Der relativ geringe Abstand der beiden Knotenpunkte wirkt sich auf deren Leistungsfahigkeit
und die Verkehrsablaufe nicht aus, da zwischen den Einmindungen keine Riickstaus durch
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wartepflichtige Linksabbieger entstehen. Hier treten nur bevorrechtigte Stréme auf
(Geradeaus/Rechtsabbieger)."

Aus den Ausflhrungen ist zu entnehmen, dass die Beurteilung der zukinftigen
Verkehrssituation auf der Grundlage eines ausreichenden Prognosepuffers (Zusatzverkehr + 10
%) erfolgt ist und im Ergebnis auch zukiinftig zu einer ausreichenden Leistungsfahigkeit der
hier betroffenen Verkehrsflichen kommt. Im Rahmen der 1. vereinfachte Anderung wird davon
ausgegangen, dass durch die Erweiterung der Offnungszeiten von 8 Uhr auf 6.30 Uhr morgens
und von 20 Uhr auf 21.30 Uhr abends die hier betroffenen Verkehrsflachen durch den zusétzlich
betriebsbedingten Verkehr (Kunden und Anlieferung) nicht erheblich beeintrachtigt werden.
Dies gilt auch vor dem Hintergrund der in der Verkehrsuntersuchung dargelegten
Verkehrsbeziehungen zu benachbarten Einzelhandelsbetrieben und der beschriebenen
~Abstecher" derjenigen, die bereits regelmaBig die BundesstraBe befahren.

Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs innerhalb der Sondergebiete sind entsprechende
Stellplatzflachen festgesetzt. Diese Flachen dienen der Sicherung der gem. NBauO notwendigen
Stellplatze und der Stellplatze, die Uber den rechnerischen Bedarf hinausgehen und zur
Ordnung des an Spitzenzeiten auftretenden Verkehrsaufkommens erforderlich sind (sonstige
Stellplatze).

Aus dem rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 89 wird die Festsetzung
der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt unverandert ibernommen, um ein ungeordnetes Ein- bzw.
Befahren der Stellpldtze von den benachbarten Grundstiicksflachen zu vermeiden. Lediglich am
norddstlichen Plangebietsrand sind Ein- und Ausfahrten zu einem benachbarten Grundstiick
(FIst. 47/15) unverandert festgesetzt. Im Zuge der konkreten Durchfiihrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden in diesem Bereich Stellplatzflachen mit
Grinanlagen und Zuwegungen zu den genannten benachbarten Grundstiicksflachen realisiert.

6 Belange von Natur und Landschaft/ Eingriffsregelung

6.1 Rechtsgrundlage

Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB miissen bei der Bauleitplanung (hier: Bebauungsplan) die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB und § 18 Abs. 1 BNatSchG wird das Verhdltnis zwischen Bau- und
Naturschutzgesetzgebung bei Eingriffsvorhaben im Bereich der Bauleitplanung geregelt.
Hiernach erfolgt die Priifung, ob ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt, nach
den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung § 14 BNatSchG bzw. § 5 NAGBNatSchG. Die
Vermeidung, der Ausgleich und der Ersatz der erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft erfolgt gem. § 18 BNatSchG nach den Bestimmungen des BauGB § 1 a Abs. 3
BauGB.

Da durch die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89
~Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe™ die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden, wird sie im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Gem. § 13
Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
gem. § 2 a BauGB und von der Angabe gem. § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (vgl. FFH- und Vogelschutzrichtlinie)
werden nicht beeintréchtigt. Eine Uberwachung der Umweltauswirkungen gem. § 4 ¢ BauGB ist
gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht vorgesehen.
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6.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Landschaftsrahmenplan

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Soltau-Fallingbostel (Stand 1995)
enthdlt keine das Plangebiet oder seine ndahere Umgebung betreffenden Zielsetzungen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Soltau-Fallingbostel (Stand 1995)
sind flr das Plangebiet keine Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen fiir den Naturschutz
vorgesehen. Auch im Zielkonzept sind keine Angaben zum Plangebiet enthalten, so dass fir
diese Bauleitplanung die Belange der Landschaftsrahmenplanung nicht von erheblicher
Bedeutung sind.

Der bisherige Entwurfsstand des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Soltau-Fallingbostel
(1995) befindet sich derzeit in der Uberarbeitung. Da es sich um eine bereits iiberplante und
bebaute Innenbereichslage handelt, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht verandert
wird und die wesentlichen Planinhalte des Ursprungsbebauungsplanes nicht beriihrt werden,
wird nicht davon ausgegangen, dass in der (berarbeiteten Fassung des
Landschaftsrahmenplanes Aussagen zum Plangebiet getroffen werden, die eine relevante
Aussage zu den Zielsetzungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege geben und die
Planung davon betroffen sein wird.

6.3 Ermittlung des Eingriffstatbestandes

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung der Bauleitpléne ist gem. § 1 a Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in ihren in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB
genannten Schutzgiitern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) in der Abwagung gem. § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im vereinfachten Anderungsverfahren ist gem. § 13 (3)
BauGB kein Umweltbericht zu erstellen.

Im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 89 ,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere
QuintusstraBe" sind fiir die betroffenen Flurstiicke bereits Baurechte geschaffen worden. Gem.
§ 1 a Abs. 3 BauGB gilt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Das bedeutet, dass die
aufgrund des rechtsverbindlichen B-Planes zuldssigen Eingriffe nicht mehr auszugleichen sind.
Eine Kompensation ist nur bei Eingriffen erforderlich, die lber die bereits méglichen Eingriffe
hinausgehen. Durch die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 89 ,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe" wird kein zusatzlicher
Eingriff verursacht, der Uiber die bereits mdglichen und zuldssigen Eingriffe hinausgeht. Die im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung werden
unverandert Ubernommen. Gleiches gilt fir die vom Landkreis Soltau-Fallingbostel in der
Nachtragsgenehmigung vom 22.11.2010 geforderten »Naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen" fir die Uberbauung der bislang im rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 89 festgesetzte Griinflache. Die Forderungen werden
wie folgt in den Durchfiihrungsvertrag ibernommen:

»8 ... Naturschutzrechtliche AusgleichsmalSnahmen

Die 1. Anderung des vbB beinhaltet unter anderem die Anderung der Baugrenzen und
berticksichtigt damit, die mit der Nachtragsgenehmigung vom 22.11.2010 zum Bauantrag
~Neubau eines Nahversorgers LIDL mit Backshop" genehmigten Befreiungen fir die
Uberschreitungen der Baugrenzen und der Bebauung auf nicht (iberbaubaren Fldchen sowie
eine Bebauung festgesetzter Griinflachen.
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Die Genehmigung dieses FEingriffs ist vor der planerischen Entscheidung der 1. Anderung
erfolgt. Der Eingriff ist zuldssig, —wenn die folgenden naturschutzrechtlichen
AusgleichsmalBnahmen, die Gegenstand der o. a. Nachtragsgenehmigung sind, umgesetzt
werden:

a) Innerhalb der Pflanzstreifen sind 3 zusétzliche Hochstamme (z. B. Stieleichen (Quercus
robur); Birke (Betula pendula); Esche (Fraxinus excelsior); Rotbuche (Fagus sylvatica),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia); Vogelkirsche (Prunus avium) mit Stammumfang 10 — 12
cm zu pflianzen und durch Kokosstrickbindung an Pflanzpfahlen zu sichern.

b) Die Standortauswahl der Hochstamme erfolgt im Ermessen und richtet sich nach den
ortlichen Gegebenheiten. Auf Grund des im o. a. Nachtragsverfahren vorgelegten
Lageplans (siehe Anlage...) bieten sich die Pflanzfidche im stdlichen Planbereich fiir
GrolBbaume an.

c) Fir die Anpfilanzung ist nach Moglichkeit die Verwendung von autochthonem
(zertifiziertem,  gebietseigenem) Pflanzmaterial entsprechend § 40 (4) 4
Bundesnaturschutzgesetz (gliltige Fassung  zum Zeitpunkt  der  o.a.
Nachtragsgenehmigung) vorzusehen.

Ausfallende Hochstdmme sind sémtlich zu ersetzen.
d) Die Fertigstellung ist der genehmigenden Bauaufsichtsbehdrde schriftlich anzuzeigen. "

Zur Beurteilung der Schallimmissionen wurde durch das Gutachterbliro Bonk-Maire-Hoppmann,
Garbsen (2011) ein schalltechnisches Gutachten erstellt, welches die geplante Ausweitung der
Ladendffnungs- und Anlieferzeiten beurteilt. Auf der Grundlage der Erweiterung des
bestehenden Lebensmitteldiscounters diirfen keine relevanten Immissionsbeitrage verursacht
werden, da die maBgeblichen Orientierungswerte an einigen betrachteten Aufpunkten bereits
ausgeschopft sind. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Anforderungen nur durch die
Errichtung weitergehender LarmschutzmaBnahmen an der Westgrenze des
Betriebsgrundstlickes erreicht werden kdnnen.

Fir die 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auf der
Grundlage des schalltechnischen Gutachtens des Bliros Bonk-Maire- Hoppmann, Garbsen
(2011) Festsetzungen getroffen, die die Errichtung einer Larmschutzwand von mind. 4 m zum
Schutz der Anwohner beriicksichtigen. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen wird der Eingriff flir den Menschen minimiert und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgiiter (Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt) wird nicht erwartet, da keine Festsetzungen getroffen werden, die tber
das bereits zuldssige MaB (GRZ, GFZ) hinausgehen.

Durch 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89
»~Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe™ werden die stadtebaulichen Werte
nicht verandert. Auch ist mit der geringfiigigen baulichen Erweiterung des im Bau befindlichen
Lebensmitteldiscounters innerhalb des Sondergebietes keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes verbunden, da die vorhandenen Bauflachen u.a. durch die bestehenden
baulichen Anlagen und Nebenanlagen bereits stark anthropogen beeinflusst sind und auf der
Ebene des Ursprungsbebauungsplanes bereits eine entsprechende Eingriinung des Plangebietes
festgesetzt ist. Eine mogliche Beeintrachtigung des Landschaftsempfindens kann aus der
Erhdhung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzwand von
urspriinglich 3 m auf 4 m resultieren. Die neue Hoéhe der entlang der westlichen
Plangebietsgrenze festgesetzten Larmschutzwand ist aufgrund der sich &ndernden Offnungs-
und Anlieferungszeiten erforderlich, jedoch vor dem Hintergrund einer mdglichen alternativen
Ausformung der LarmschutzmaBnahme zu relativieren. GemaB den Aussagen des Gutachtens
und den darauf basierenden neuen Festsetzungen zum Immissionsschutz ist alternativ zu der
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erforderlichen Larmschutzwand die Errichtung eines Carports fiir die entlang der westlichen
Plangebietsgrenze vorgesehenen Stellplatze (private Verkehrsflache) mdglich. In diesem Fall
ware eine Abweichung von den v.g. 4 m mdglich, da die Carports zur Fahrgasse hin lediglich
eine Hohe von 3 m aufweisen missten. Dies entspricht bezogen auf die Hohenentwicklung
wiederum der bisherigen Festsetzung einer 3 m hohen Larmschutzwand in diesem Bereich.

Die Realisierung der jeweiligen Varianten hangt von der Zustimmung des jeweils betroffenen
Nachbarn ab. So ist die 4 m hohe Larmschutzwand an der Grenze auf der Grundlage der NBauO
nur moglich, wenn eine entsprechende Baulast auf dem benachbarten Grundstiick eingeraumt
wird. Sollte diese eingerdumt werden, so wirde damit stillschweigend auch die
Héhenentwicklung der baulichen Anlage hingenommen. Sollte es nicht zu einer nachbarlichen
Einigung im v.g. Sinne kommen, so kdnnen die Schallschutzanforderungen dennoch durch
einen entsprechenden Grenzabstand oder durch eine nur 3 m hohe Carportanlage erflillt
werden. Ggf. ist flir die Carportanlage ebenfalls eine nachbarliche Einigung im Sinne einer
Baulast erforderlich und damit eine Zustimmung zu dieser Form der baulichen Anlage mdglich.
Sollte keine Einigung bzgl. einer Grenzbebauung der Larmschutzwand/-einrichtung mit den hier
betroffenen Nachbarn erzielt werden kdnnen, so ware die LarmschutzmaBnahme auch durch
Einhaltung des jeweiligen Grenzabstandes auf dem eigenen Betriebsgrundstiick mdglich. Fur
diesen Fall kann nicht von einer Beeintrachtigung im Sinne einer ,erdriickenden Wirkung"
ausgegangen werden, da mit Riicksicht auf die ehemalige Grundstlicksnutzung eine auf dem
Grundstliick gem. NBauO zuladssige bauliche Anlage weder die Belichtung noch Beliiftung des
benachbarten Grundstlickes beeintrachtigt. Es wird daher auch bei Abwagung der
unterschiedlichen Varianten nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung nachbarlicher Belange
im Sinne der Wahrnehmung von Ortsbild und Landschaft ausgegangen.

7 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes der 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 89 sind keine Altlasten oder kontaminierte Betriebsflachen bekannt und
auch im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes nicht bekannt geworden. Im
Altlastenkataster des Landkreises Soltau-Fallingbostel ist diese Flache auch nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt. Der Landkreis hat jedoch im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in seiner Stellungnahme vom 12.12.2008 darauf
hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb einer langjahrigen genutzten Gewerbeflache
(Spedition) liegt. Ob, und wenn ja in welchem Umfang innerhalb des Plangebietes friiher mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, sei nicht bekannt. Bzgl. der Erfassung von
Altstandorten sei das Altlastenverzeichnis der Unteren Bodenschutzbehdrde im Aufbau.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind u.a. die Belange des Immissionsschutzes zu
berlicksichtigen. Auf Grund der Lage des Plangebietes im Nahbereich von immissionssensiblen
Nutzungen (Wohnen) sind vor allem in den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
allgemeinen und reinen Wohngebieten sowie Mischgebieten erhohte Larmimmissionen in Folge
von Verkehrslarm im Rahmen der Gewerbeabldufe (An- und Abfahrten der Liefer- und
Kundenfahrzeuge), Kundenaktivitaten (Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen) und
Haustechnik sowie durch die ggf. hinzukommenden Verkehrsbeziehungen zum Markt zu
erwarten.

GemdaB dem planerischen Gebot der Konfliktvermeidung und Konfliktldsung hat der
vorhabenbezogene B-Plan Nr. 89 die auf den benachbarten Grundstiicksflachen zu erwartenden

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stédtebau IfR, 31737 Rinteln 22




Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet
Lebensmitteldiscounter Obere Quintusstrale”

und von dem hier in Rede stehenden Lebensmitteldiscounter ausgehenden Emissionen ermittelt
und im Hinblick auf geeignete LarmschutzmaBnahmen bewertet. Hier wurden im Rahmen der
Aufstellung des bereits rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 89 die
Verkehrslarm- und Gewerbelarmsituation ermittelt und prognostiziert.

Bei der Beurteilung der Schutzwiirdigkeit der umgebenden (betriebsfremden) Nutzungen wurde
festgestellt, dass

- sudlich der QuintusstraBBe bereits ein Gewerbegebiet besteht und daher abstrakt davon
ausgegangen wird, “..dass die maBgeblichen Orientierungswerte an einigen
betrachteten Aufpunkten bereits ausgeschdpft sind. Dort dirfen durch das geplante
Sondergebiet keine relevanten Immissionsbeitrdge verursacht werden. Insofern ist
sicherzustellen, dass in den Aufpunkten (3) bis (6) (siehe Anlage 1) die
Orientierungswerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden."

- Westlich und 6stlich des geplanten Lebensmitteldiscounters sind sowohl Allgemeine als
auch Reine Wohngebiete sowie Mischgebiete zu beriicksichtigen.

Flr diese Gebietstypen sind nachfolgende Orientierungswerte der DIN 18005 maBgeblich:

Richtlinie/Verordnung Nutzung tags dB(A) nachts dB(A)
DIN 18005 (Richtwerte) MI 60 50 bzw. 45
DIN 18005 (Richtwerte) WA 55 45 bzw. 40
DIN 18005 (Richtwerte) WR 50 40 bzw. 35

Der zweite Nachtwert findet bei Gewerbelarm Anwendung.
- Bisherige Festsetzungen zum Immissionsschutz

Auf Grund der zu erwartenden Verkehrsfrequenz, der Anlieferung und des typischerweise mit
einem Markt verbundenen Tiren und KofferraumschlieBen einschl. der anlagenbezogenen
Liftungs- und Kihlungsaggregate wurden im Ursprungsbebauungsplan bei Beriicksichtigung
der fiir die benachbarten Grundstilicksflachen gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" fir
WA-, WR- und MI-Gebiete einzuhaltenden Orientierungswerte textliche und zeichnerische
Festsetzungen zum Immissionsschutz aufgenommen:

- Entlang eines an der westlichen Grenze des Plangebietes ndher gekennzeichneten Abschnittes:
LInnerhalb der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,A’ ist die vorhandene 3 m
hohe Larmschutzeinrichtung zu erhalten, bei Bebauung des Flurstlickes 45/11 mit schutzwiirdiger
Bebauung (Wohnen) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung fortzufiihren und ab der
nordlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 46/10 in einem Winkel von 15° zur
Grundstiicksmitte um 2 m abzukrdpfen.®

- Entlang eines an der o6stlichen Grenze des Plangebietes ndher gekennzeichneten Abschnittes:
LInnerhalb der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,B’ ist die Errichtung einer
Larmschutzeinrichtung mit Toren bis zu einer H6he von 3 m zulassig.

- Fahrgassen und Stellplatze sind nur in Asphalt oder Betonpflaster mit Fugen < 3 mm auszuftihren.
- Die Errichtung von Abstellanlagen fiir Einkaufswagen ist nur im Eingangsbereich des Marktes
zulassig.
Ferner wurde Festsetzungen zur Offnungs- und Anlieferzeit getroffen, die bereits in Kapitel 4:
Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargelegt wurden.

Zum Verkehrslarm wurde in der Begriindung des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 89 bereits mit Bezug auf die Ausflihrungen des schalltechnischen Gutachtens
ausgeflihrt, (.....) dass die Erhéhung der Emissionspegel der B 209, bedingt durch die Nutzung
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des geplanten Sondergebietes, im betrachteten StraBenabschnitt deutlich unter 3 dB(A) bleibt.
Damit kann insbesondere eine ,wesentliche Anderung" der Verkehrslarmbelastung i.S. einer
Erhéhung der Mittelungspegel um 3 dB(A) oder mehr (vgl. Nr. 7.4 der TA Larm i.V. mit § 2 der
16. BImSchV) sicher ausgeschlossen werden."

- Beurteilung der 1. vereinfachte Anderung

Bei Beriicksichtigung dieser Bewertung der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wird die
durch die Verldngerung der Offnungs- und Anlieferungszeiten bedingte relativ geringe
Verkehrszunahme nicht  dazu geeignet  sein, die bereits prognostizierten
Verkehrslarmimmissionen relevant zu erhdhen.

Durch die Verldngerung der Offnungs- bzw. Anlieferungszeiten kann es jedoch bedingt durch
die auf dem Betriebsgeldnde stattfindenden Fahrten zu einer Uberschreitung der o.g.
Orientierungswerte kommen, die auch durch die bereits berlicksichtigte und im
rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzte Larmschutzwand nicht mehr abgedeckt werden kénnen.
Das Ing. Biuro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, hat diesen Planungsfall rechnerisch tberpriift
und kommt zu dem Ergebnis, dass fiir den Fall der Verldngerung der Offnungs- und
Anlieferungszeiten die an der westlichen Plangebietsgrenze bereits festgesetzte
Larmschutzeinrichtung auf 4 m erhoéht und bis zur stidostlichen Grenze des Flst. 45/11 zu
verlangern ist.

Im Ergebnis wurde in der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Bonk-Maire-Hoppmann,
Garbsen vom 07.03.2011 festgestellt:

LUnter Berticksichtigung des stdlich der QuintusstralBe gelegen Gewerbegebietes muss nach
dem unter 5.1 im Hauptgutachten beschriebenen abstrakten Ansatz davon ausgegangen
werden, dass die malBgeblichen Orientierungswerte an einigen betrachteten Aufpunkten bereits
ausgeschdapft sind (vgl. Tabelle 1). Dort dirfen durch das geplante Sondergebiet keine
relevanten Immissionsbeitrage verursacht werden. Insofern ist sicherzustellen, dass in den
Aufpunkten (3) bis (6) die Orientierungswerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. In
allen anderen Punkten darf die Summe aus Vorbelastung und Zusatzbelastung den
Orientierungswert nicht lberschreiten.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen ist festzustellen,
dass unter Berdicksichtigung der geplanten Ausweitung der Ladendffnungs- und Anlieferzeiten
im oben beschriebenen Umfang die vorgenannten Anforderungen nur durch die Errichtung
weitergehender Larmschutzmalbnahmen an der Westgrenze des Betriebsgrundstiicks erreicht
werden kénnen.

Unter der Voraussetzung, dass dort eine Larmschutzwand mit den in Anlage 1 (des Gutachtens)
dargestellten Abmessungen und einer malBgeblichen Schirmkantenhdhe von.

HW > 4,0 m (Gber OK Parkplatz)

errichtet wird, kann sichergestellt werden, dass der fir WR-Gebiete malgebliche
ORIENTIERUNGSWERT tags in den Aufpunkten (3) bis (6)), um 6 dB(A) oder mehr
unterschritten wird. Damit kann hier ein relevanter Immissionsbeitrag im Sinne von Abschnitt
3.2.1 der TA Larm durch die Beurteilungspegel der betrachteten Einzelhandelsnutzung tags
(6.00 bis 22.00 Uhr) ausgeschlossen werden. In diesem Fall fihren die Teilschallpegel des SB-
Markts zu keiner messbaren Pegelerhohung.

Im Aufpunkt (7) kann der hier zu Grunde zu legende ORIENTIERUNGSWERT fir Allgemeine
Wohngebiete (WA gem. BauNVO) in der Summe (Vorbelastung zzgl. Beurteilungspegel SB-
Markt) im 1. Obergeschoss gerade erreicht werden. Im Erdgeschoss einer hier geplanten
Bebauung kann eine Unterschreitung des vorgenannten Bezugspegels vorausgesetzt werden.
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Eine vergleichbare Gerauschsituation fir die hier malBgeblichen Aufpunkte kdnnte auch durch
die Errichtung eines Carports, z.B. mit Schleppdach-Konstruktion (Pultdach), erreicht werden,
mit dem die Pkw-Stellplatze im Bereich der Parkplatzfidche [P1] lber eine Léange der in Anlage 1
dargestellten Abmessungen der LS-Wand lberbaut werden. Dabei ist die Westseite dieser LS-
MalBnahme in geschlossener Bauweise — Ubergénge - ,Wand-Boden" bzw. Wand-Dachfliéche —
fugendicht herzustellen. In diesem Fall wird als malBgebliche Schirmkantenhéhe an der
Vorderseite dieser Konstruktion — zur Pkw-Fahrgasse — eine Schirmkante von.

HW =~ 3 m (lber OK Parkplatz)

erforderlich. Die Riickwand (Westseite) kénnte mit einer geringeren Hohe (z.B. 2 m) hergestellt
werden.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass auch fir den Fall, dass auf einen Teil der hier
angeordneten Pkw-Stellpldtze verzichtet werden soll, oder einige der EP ausschiieBlich durch
Betriebsanghdrige genutzt werden sollen, von der o.g. Maximalforderung (=> LS-Wand mit HW
= 4 m) ggf. abgewichen werden kann.

Die genaue Dimensionierung der LdarmschutzmalBBnahme bzw. ein Abweichen von der hier
betrachteten LarmschutzmalBnahme kann insofern nur in Kenntnis des tatsachlich geplanten
Nutzungskonzepts im konkreten Bauantragsverfahren erfolgen. "

Aus den Ausfiihrungen folgt, dass die bisherigen Festsetzungen zum Immissionsschutz in Bezug
auf die Erweiterung der Offnungs- und Anlieferungszeiten und insbesondere auf die Ergdnzung
der am westlichen Plangebietsrand geplanten Immissionsschutzeinrichtungen wie folgt
nachfolgend aufgefiihrt angepasst bzw. in den Durchfiihrungsvertrag zur 1. vereinfachten
Anderung aufgenommen werden. Bei der Wahl geeigneter Immissionsschutzeinrichtungen
werden aufgrund der den Ublichen Grenzabstand von 3 m Ubersteigenden Hohe der
Larmschutzeinrichtungen alternative Mdglichkeiten der baulichen Realisierung angeboten und
textlich festgesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden kénnen neben einer Larmschutzwand auch
andere bauliche Anlagen (z.B. Carportanlagen) dazu dienen, die Larmschutzerfordernisse
hinreichend genug zu beriicksichtigen. Da aufgrund der Lange und Hohe der erforderlichen
Larmschutzeinrichtung eine Realisierung auf/unmittelbar an der Grenze ggf. nicht mdglich ist
(z.B. fehlende Baulast), ist neben der nachfolgenden textlichen Festsetzung dieser MaBnahme
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine flachenhafte zeichnerische Festsetzung
aufgenommen worden.

»,82 MaRnahmen zum Immissionsschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
(1) Aktiver Schallschutz

Aufgrund der moglichen Nutzung innerhalb des SO-Gebietes durch den Lebensmitteldiscounter
sind im Umfeld des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 89 gegeniiber der gemaB DIN 18.005
"Schallschutz im Stadtebau" definierten Orientierungswerte erhéhte Larmimmissionen mdglich
bzw. zu erwarten. Zum Schutz vor den hervorgerufenen Larmimmissionen werden gegen
AuBenlarm folgende bauliche SchallschutzmaBnahmen (aktiver Schallschutz) festgesetzt:

1. Innerhalb der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,A" ist
parallel zu der westlichen Grenze des Flurstiicks 43/20 eine 4,0 m hohe Larmschutzwand
zu errichten. Bezugsebene ist die Oberkante der im SO-Gebiet festgesetzten
Stellplatzflache im Ausbauzustand.

2. Alternativ ist innerhalb der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,A" die
Errichtung eines Carports in abgeschlossener Bauweise - Ubergénge ,Wand-Boden" bzw.
~Wand-Dachflache" fugendicht - (Westseite) zuldssig. In diesem Fall ist als maBgebliche
Schirmkantenhdhe an der Vorderseite dieser Konstruktion — zur Pkw-Fahrgasse — eine
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Hohe von 3 m einzuhalten. Bezugsebene ist die Oberkante der im SO-Gebiet
festgesetzten Stellplatzflache im Ausbauzustand. Wird auf einen Teil der Pkw-Stellplatze
verzichtet oder werden einige der Einstellplatze ausschlieBlich durch Betriebsanghérige
genutzt, kann im Einzelfall auf Nachweis von der o.g. Maximalforderung (Héhe der
Larmschutzwand = 4 m) abgewichen werden.

3. Die konkrete Dimensionierung der LarmschutzmaBnahme ist im Bauantragsverfahren zu
prifen.
4, Innerhalb der Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundesimmissionsschutzgesetzes ,B" ist die
Errichtung einer Larmschutzeinrichtung mit Toren bis zu einer Hohe von 3 m zulassig.

Bei Beriicksichtigung der v.g. LarmschutzmaBnahmen kann auch bei Berlicksichtigung der
Verlangerung der Offnungs- und Anlieferungszeiten kein Nutzungskonflikt zu benachbarten,
betriebsfremden Nutzungen abgeleitet werden.

9 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnten sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken, sowie auffdllige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gem. § 14 NDSchG meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt
Walsrode bzw. dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet
werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehoérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges Walsrodes und ist durch die
umgebende Nutzung voll erschlossen. Die vorhandene leitungsgebundene
Infrastrukturausstattung ist auf die bisherige Nutzung ausgelegt und kann in der bestehenden
Form genutzt werden.

Abwasserbeseitigung

Der Planbereich ist bereits im Rahmen des Bestandes an das bestehende Schmutzwassernetz
angeschlossen.

Oberflachenentwésserung

Nach Auskunft der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Soltau-Fallingbostel gilt flr die
Entwdsserung des Grundstiickes:

"Gemdll wasserrechtlicher Erlaubnis der Stadt Walsrode vom 10.10.1999 fir die
Niederschlagswassereinleitungen in die Vorflut ist als Grundlage fir die Ermittlung der
Abflussmengen aus der Kernstadt, an dessen Bereich die geplante Anderung anschlieBt, ein
Befestigungsanteil von durchschnittlich 50 % zum Ansatz gebracht worden. Gemal3
vorliegendem Entwurf soll ein Befestigungsanteil von 80 % (GRZ = 0,80) zugelassen werden.
Der dber 50 % hinausgehende Anteil darf nur gedrosselt der Vorflut zugefihrt werden.
Alternativ ist eine dezentrale Entsorgung (Versickerung Niederschlagswasser auf dem
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Grundstiick) maoglich. Voraussetzung hierfiir ist die Eignung des Untergrundes (kf-Werte
zwischen 10° m/s und 10° m/s) und ein Abstand zwischen Grundwasser und Sohle
Versickerungsanlage von mindestens 1,00 m. Die Einleitungen sind erlaubnispfiichtig.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlags- bzw. Oberflachenwassers in den unterhalb
der nur gering wasserdurchidssigen oberflidachennahen Bodenschichten zur Einleitung des
Oberflachenwassers in den darunter anstehenden wasserdurchidssigen Schmelzwassersand mit
Wasserdurchiéssigkeitsbeiwerten von kf = 1»107 - 1»10° m/s ist aufgrund des Uberschreitens
der vom DWG Arbeitsblatt 138 geforderten Mindestmachtigkeit des Sicherungsraumes ebenfalls
nicht moglich. "

Im Rahmen des Vorhabens ist vorgesehen, im Rahmen der gemachten Vorgaben die
entsprechende Einleitungsmenge nicht zu lberschreiten. Sollten im Rahmen der hydraulischen
Berechnungen Uber diese zuldssige Menge hinausgehende Oberflachenwasseranteile ermittelt
werden, so ware flir diese grundsatzlich — soweit es sich hierbei um unbelastetes
Dachflachenwasser handelt — die Versickerung auf dem Grundstiick im Bereich der
vorgesehenen Baumstandorte mdglich. Die zwischenzeitlich vorliegende Baugrunduntersuchung
stellt jedoch fest, dass sowohl der vorhandene Geschiebedecksand mit einem
Wasserdurchléssigkeitsbeiwert (kf-Wert) von 1»10> - 1»107 m/s als auch der unterlagernde
Geschiebelehm mit kf = 1»10° - 1»10° m/s den Vorgaben des DWA Arbeitsblattes 138 nur
unzulanglich gentigen. Unter diesen Umstanden wird flr die Oberflachenentwdsserung des
Vorhabens eine Kanalriickhaltung mit einer angemessenen Kapazitat installiert. Die Planung flr
die Oberflachenentwasserung wird im Vorfeld der Umsetzung mit dem Landkreis Soltau-
Fallingbostel abgestimmt.

Trink- und L6schwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des im Plangebiet ausgewiesenen Sondergebietes erfolgt durch den
Anschluss an die vorhandenen Leitungen.

Die fiur den Grundschutz bereitzustellende Léschwassermenge ist nach der 1. WasSV vom
31.05.1970 und den Technischen Regeln des DVWG - Arbeitsblatt W 405/Juli 1978 — zu
bemessen und betragt flir das Plangebiet aufgrund der kiinftigen Nutzung 1.600 I/min flir eine
Loschzeit von mind. 2 Stunden. Die Léschwassermengen sind Uber die Grundbelastung fur
Trink- und Brauchwasser hinaus bereitzustellen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel.
Energieversorgung (Elektrizitat)

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt durch die EWE Aktiengesellschaft.
Fernmeldewesen

Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Fir
den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie Koordinierung mit BaumaBnahmen
anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen
im Planbereich der Technikniederlassung Magdeburg, SangermihlenstraBe 6, 29221 Celle,
Ressort BBN 28, Tel. 05141-17-918, so friih wie mdglich vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.
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11 Kosten fur die Stadt

Fur die Stadt Walsrode entstehen keine Kosten, da das im Plangebiet geplante Vorhaben von
einem Investor realisiert und dber einen mit der Stadt Walsrode abgeschlossenen
Durchfiihrungsvertrag geregelt wird.

12 Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GesamtgréfRe von 1,01 ha auf. Die Flache gliedert sich wie folgt:

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Lebensmitteldiscounter* 1.797 m2

StralRenverkehrsflache 4,118 m2

Private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung:

~Anlieferung und Stellplatzflachen mit Zuwegung“ 3.513 m2
Private Grunflache 680 m2
Plangebiet gesamt: 10.108 m?

13 Zusammenfassung

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere
Quintusstralle” vom 26.04.2011 bis einschlief3lich 27.05.2011 offentlich ausgelegen. Im Rahmen
der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 BauGB
wurden keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen vorgetragen.

Zur besseren Lesbarkeit wurden die BemalRung sowie die Ein- und Ausfahrtsbereiche an der
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches im Plan im Vergleich zur Urschrift redaktionell in der
Darstellung erganzt, jedoch nicht inhaltlich verandert.

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Walsrode in seiner Sitzung am 28.06.2011 unter
Behandlung/Berlcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise als Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen.

Walsrode, den 01.09.2011

gez. S. Lorenz
S. Lorenz
Blrgermeisterin
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Anlage 1: Auszug aus dem Schallgutachten (Anlage)

LIDL - Markt Quintusstrafle in Walsrode

Larmschutzmalnahme Hw >

4,0m Variante |

m— Ldrmschutzmalmahme

O Beurteilungspunkt

-1 Legende
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Anlage 2: Auszug aus dem Durchfuhrungsvertrag

»8 9 MalRnahmen zum Immissionsschutz — Marktoffnungs- und Anlieferungszeiten -
1) Die Marktéffnungszeiten sind nur in der Zeit von 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr werktags zulassig.
2) Die Anlieferung ist nur in der Zeit von 6:00 bis 20:00 Uhr werktags zulassig.

3) Die Zulassigkeiten der unter Abs. 1 und 2 festgelegten Marktéffnungs- und
Anlieferungszeiten sind nur in Verbindung mit den in der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 festgesetzten MaBnahmen zum
Immissionsschutz (textliche Festsetzungen § 2) gegeben, deren konkrete Dimensionierung
im Bauantragsverfahren abschlieBend festgelegt wird.

4) Grundlage ist das Schalltechnische Gutachten vom 14.03.2011, einschlieBlich der per E-
Mail am 30./31.03.2011 Ubersandten erganzenden gutachterlichen Feststellungen, des
Biiros Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen, siehe Anlage 3.

5) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, keine Bauantrage zu stellen, die von den in Abs. 1
und 2 festgelegten Marktdffnungs- und Anlieferungszeiten abweichen. Die Einhaltung der
Verpflichtung hat der Vorhabentrager seinen Rechtsnachfolger sowie auch den zukiinftigen
Nutzern/Betreibern des Vorhabens aufzugeben.”

,»8 10 Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 89 beinhaltet unter anderem die
Anderung der Baugrenzen und beriicksichtigt damit die mit der Nachtragsgenehmigung des
Landkreises Soltau-Fallingbostel vom 22.11.2010 zum Bauantrag ,Neubau eines Nahversorgers
LIDL mit Backshop® genehmigten Befreiungen fiir die Uberschreitungen der Baugrenzen und
der Bebauung auf nicht tGberbaubaren Flachen sowie eine Bebauung festgesetzter Griinflachen.

Die Genehmigung dieses Eingriffs ist vor der planerischen Entscheidung der 1. Anderung
erfolgt. Der Eingriff ist zuldssig, wenn die folgenden naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen, die Gegenstand der o. a. Nachtragsgenehmigung sind, umgesetzt
werden:

a) Innerhalb der Pflanzstreifen sind 3 zusdtzliche Hochstamme (z. B. Stieleichen
(Quercus robur); Birke (Betula pendula); Esche (Fraxinus excelsior); Rotbuche
(Fagus sylvatica); Vogelbeere (Sorbus aucuparia); Vogelkirsche (Prunus avium) mit
Stammumfang 10 — 12 cm zu pflanzen und durch Kokosstrickbindung an
Pflanzpfahlen zu sichern.

b) Die Standortauswahl der Hochstamme erfolgt im Ermessen und richtet sich nach den
ortlichen Gegebenheiten. Auf Grund des im o. a. Nachtragsverfahren vorgelegten
Lageplans bieten sich die Pflanzfldche im siidlichen Planbereich fiir GroBbdaume an.

c) Fur die Anpflanzung ist nach Mdglichkeit die Verwendung von autochthonem
(zertifiziertem, gebietseigenem) Pflanzmaterial entsprechend § 40 (4) 4
Bundesnaturschutzgesetz (giiltige Fassung zum Zeitpunkt der 0. a.
Nachtragsgenehmigung) vorzusehen.

Ausfallende Hochstamme sind samtlich zu ersetzen.

d) Die Fertigstellung ist der genehmigenden Bauaufsichtsbehdrde und der Stadt
schriftlich anzuzeigen.”
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