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TEIL B: TEXT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Die Art der Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt festgesetzt. Im  Sondergebiet
"Lebensmittelmarkt" ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
maximal 1.550 gm einschlie3lich Backshop zuldssig. Im Lebensmittelmarkt
dirfen auf max. 20% der Verkaufsfliche auch andere Waren auller

Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" ist die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis max. 0,8 zulassig.

3.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise nach § 22 (2)
BauNVO, jedoch ist die Langenbeschrankung aufgehoben.

4. Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 30.07.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
ist gemal® § 2 Abs. 1 BauGB am 12.08.2014 ortsublich bekannt gemacht
worden.

Wietze, den 18.11.2014 gez. Wolfgang KluBmann

Siegel Blrgermeister

Planunterlage

Der katastermalige Bestand am 18.02.2014 sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig
bescheinigt.

Scheellel, den 10.11.2014 gez. Gerald Schroder
Siegel Offentlich bestellter

Vermessungsingenieur

Offentliche Auslegung
Friedhof Textliche Festsetzun&'n , : _ Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 30.07.2014 dem
In Erganzung der Planzeichnung (Teil A) wird Folgendes festgesetzt: Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine
40/4 1. Art der baulichen Nutzung offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 12.08.2014 ortstblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriundung hat vom 21.08.2014
bis 22.09.2014 gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Wietze, den 18.11.2014 gez. Wolfgang KluBmann

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priafung der
Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 23.10.2014 als
Satzung (§10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wietze, den 18.11.2014 gez. Wolfgang KluBmann

Siegel Blrgermeister

Planverfasser
Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von:

31/4 Lebensmittel angeboten werden. oo Bil ist .
S0 urgermeister Praambel und Ausfertigung des Bebauungsplanes
2. MaRB der baulichen Nutzung
2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Satzungsbeschluss

Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt
geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) und des § 84 der Nds.
Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. | S. 46) und des § 94 des Nds.
Kommunalverfassungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der
jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der Rat der Gemeinde Wietze diesen
Bebauungsplan Nr. 17 "Westlich der Schule", bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wird hiemit ausgefertigt. Der Inhalt
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 23.10.2014 Uberein.

Wietze, den 18.11.2014 gez. Wolfgang KluBmann

Siegel Blrgermeister
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62/2 ) Evers & | Stadt
> Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" sind Stellplatze mit ihren Zufahrten Kiissner | Planer
— ///% <§ sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch aullerhalb der ghgstiandElvaet:;U'éKgs;neerR
7 2 _§ 2 iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. 000 ambare
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2 o b 5. Oberflichenentwisserung - L T
62/46 ! A1, : A
% 288/120 (§ 9 Abs. 14 BauGB) Hamburg, den 05.11.2014 gez. Christian Evers
3 30/14 ) . . ) TR
| 62/47 RN 5.1 Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf der Flache LR
N 8/9A 3 des Sondergebietes zu versickern. Bekanntmachung \Q\ .
Es gilt die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der o ) Der Beschluss des Bebauungsplans ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am R
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der 5.2 In dem Sondergebiet ist das auf Fahrwegen und Stellplatzflachen 21.11.2014 ortsliblich durch Veroffetlichung im Amtsblatt fir den Landkreis Nk

anfallende Oberflachenwasser zu sammeln und Uber eine belebte
Oberbodenzone zu versickern. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und im Bereich der Stellplatzanlage sind
sickerfahige Rasenmulden auszubilden.

Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
” (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert am 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548, 1551) sowie die Verordnung Uber die
A Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Celle bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 21.11.2014 in Kraft getreten.
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6.1 In dem Sondergebiet sind im Bereich der Stellplatze insgesamt 12 =

P ¢

. . Laubbaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von min. 16 - 18 cm ) [ 7~r:71‘ QEEETL '!T‘_':'L'a‘q, |, Bt
PLANZEICHENERKLARUNG PLANZEICHENERKLARUNG einschlieBlich Baumverankerung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verletzung vom Vorschriften s A M&,-:?:FL:”“‘-,!.—J.!_W DL e
Abgang zu ersetzen. Bei Baumscheiben in Asphalt- und Pflasterfléchen sind Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist eine | S | ;&iﬂ/ - wr’-?fi;f’;’f-- T
Signaturen gemaR der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) die Baumscheiben mit einer Mindestgroe von 9 m2 anzulegen. Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans t_'rhf J L |/ f
und der Begrundung nicht geltend gemacht worden. L T 111 /

6.2 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (1 Tal | =it
sind insgesamt 20 klein- bis mittelkronige Laubbaume als Hochstamme mit Ubersichtsplan M 1: 5. 000
einem Stammumfang von min. 14 - 16 cm einschlieBlich Baumverankerung Wietze, den .........coccvvneeeen.

zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zusatzlich Siegel
sind auf mindestens 25 % der Flachen standortheimische Staucher, zweimal
verpflanzt, in einer Hohe von 60-100 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

l. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-)

MaR der baulichen Nutzung

GréBere Baume (1. GréBenordnung) Stréucher
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO) Stiel-Eiche Quercus robur Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Sommer-Linde

Tilia platyphyllos

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Wolfgang KluBmann
(Birgermeister)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
-LEBENSMITTELMARKT-

WIETZE
BEBAUUNGSPLAN NR. 27

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie Pflanzliste

; . " = "
3 7 Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Nutzungsschablone Planungen, Nutzungsregeluner_i, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Vogel-Kirsche Prunns it o s Boee Foaue Sang Westl |ch der SChUIe
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Winter-Linde Tilia cordata Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
SO (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Schlehe Prunus spinosa
LEBEI\TASF’QAKI:I}TEL- Spitz-Ahorn Acer platanoides Kornelkirsche Cornus mas
000079 Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen Esche Fraxinus excelsior HaselnuB Corylus avellana NAE
GRZ 03 © o o0 0o von Baumen und Strauchern Heckenkirsche Lonicera xylosteum Y,
- MittelgroBe Baume (2. Gr6Benordnung) Liguster Ligustrum vulgare v
GHmax | 43mi. NN Traubenkirsche Prunus padus WeiBdorn Crataegus laevigata
Il. Sonstige Planzeichen Fialigt')&fhe E\)arpinus betulus Schneeball Viburnum opulus
.. .. eld-Ahorn cer campestre Sal-Weide Salix caprea
GRZ0,3 Grundflachenzahl als Hochstmal} (§ 19 BauNVO) Sand-Birke Betula pendula Liguster Ligustrum vulgare
GHmax43mNHN  Gebaudehshe bezogen auf NHN, als HochstmaR (§ 18 BauNVO) —— — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans vogelbeers, Eberesche Sorbus aucuparis  Qebdom Vibtrmam ooaug fiir den Bereich
Klein- bis mittelkronige Bdume Liguster Ligustrum vulgare 1dli infd
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen lll. Darstellungen ohne Normcharakter porn-Arten 8;?:,?8‘;3 sudlich Steinforder StralRe
B 23 BauNVO . 5
eeve—— augrenze (§ au ) / Vorhandene Gebaude 7. Sichtdreieck
a abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) Stand: Abschrift

Vorhandene Flursticksgrenze Datum: 27.11.2014
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

B 27 . _ In dem in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreieck sind bauliche « .. .

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) St Flurstiicksbezeichnung Anlagen unzuldssig. Einfriedungen, Hecken, Strauchwerk und sonstige Planungsbaro: ~ EVETS & 1 Slacllh

e e Umgrenzung der Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist 32.44 Gelandepunkt mit Héhe in Meter (iber Normalnull Anpflanzungen diirfen eine Héhe von 0,80 m oberhalb der davorliegenden Kussner | Platier
(Sichtdreieck) Fahrbahnhohe nicht Gberschreiten.

Datei: 446_Plan_140217.vwx Plot vom: 17.02.2014
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-Westlich der Schule” fiir den Bereich stidlich Steinférder StraBBe

far Flachen der Flurstiicke 47/9 und 48/7 sowie Teile der Flurstiicke 288/154, 288/17,
288/158 und 16/4, Flur 10, Gemarkung Wietze

Abschrift, 27.11.2014
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1.1 Lage im Gemeindegebiet

Die Gemeinde Wietze besteht aus den Ortsteilen Wietze, Jeversen, Hornborstel und Wieckenberg.
Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Ortsteils Wietze und hat eine Gréfe von ca. 1,1 ha. Es
liegt stidwestlich der Steinfoérder Strafe (B214) und 6stlich der August-Héfener-Stralie.

Die B214 stellt die Verbindung von Wietze mit seinen Ortsteilen sowie die direkte Anbindung nach
Celle (ca. 15 km) und zur BAB A7 Anschlussstelle Buchholz (ca. 10 km) dar.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Wietze beabsichtigt im Ortskern der Gemeinde die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes zu schaffen. Grundséatzlich verfiigt die
Gemeinde Wietze Uber eine ausreichende Ausstattung im Bereich Lebensmittel sowohl im Discounter-
segment als auch im Bereich der Vollsortimenter. Im Dezember 2013 musste jedoch ein REWE-
Vollsortimenter am Ortseingang von Wietze in nicht-integrierter Lage schlieRen, da dieser zum einen
auf Grund der unattraktiven Lage, zum anderen auf Grund einer fiir den heutigen Bedarf zu geringen
GroRe nicht mehr konkurrenzféhig war.

Der gleiche Betreiber mdchte sich nun im Ortskern mit einer groReren Verkaufsfliche wieder in
Wietze ansiedeln. Dies stimmt mit den Entwicklungszielen der Gemeinde Wietze Uberein, den
Ortskern zu starken und weiter zu entwickeln.

Die Gemeinde Wietze beabsichtigt mit der Planaufstellung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Wiederansiedlung des Vollsortimenters in integrierter Lage im Ortskern zu schaffen und damit zur
Weiterentwicklung eines Zentralen Versorgungsbereiches und zur Bildung eines Ortskerns beizu-
tragen.

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Fir die Umsetzung der geplanten Einzelhandelsnutzung sind die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen. Der Bebauungsplan
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt. Die hierfiir bestehenden Anwendungskriterien sind erfiillt, wenn

— der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dient,

— in ihm die festgesetzte =zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung weniger als 20.000 m? betragt,

—  durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen und

—  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgliter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, bestehen.

Die genannten Anwendungskriterien sind erfiillt. Der Bebauungsplan Nr. 27 dient der Nachverdichtung
und der Innenentwicklung im Sinne der Schaffung eines Oriskerns. Die festgesetzte zuldssige
Grundflache liegt unter 20.000 mZ Eine firr die vorgesehene Einzelhandelsnutzung durchgefiihrte
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemall § 6 des Landesgesetzes Uber die Umwelt-
vertréglichkeitspriifung in Niedersachsen (NUVPG) kam zu dem Ergebnis, dass in Folge der Planung
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und somit keine Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung besteht.

Fur den Bebauungsplan wurde zur Beriicksichtigung der Umweltbelange ein gesonderter Fachbeitrag
erarbeitet, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist (Anhang B: ,Beitrag zur Beriicksichtigung
der Umweltbelange®).



1.4 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Bis auf die Zufahrt von der Steinférder StralRe ist das Plangebiet von Bebauung umschlossen und
besteht aus den riickwértig liegenden Flurstiicken 48/7 und 47/9, die zur Zeit brach liegen, sowie
Teilen der StralRenflurstlicke 288/154, 288/17, 288/158 und 16/4 in einer Ausdehnung von ca. 50 m
nordwestlich und sliddstlich der neu auszubildenden Zufahrt. Westlich und stidwestlich schlie3t sich
die Wohnbebauung an der August-Hofener-Stral3e an, nordlich befinden sich kleinere Einzelhandels-
nutzungen, eine Apotheke und mehrere Dienstleistungen an der Steinforder Strafte, siiddstlich
befinden sich zudem die Grundschule und die Oberschule Winsen (Aller) mit der AuBenstelle Wietze.

Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.5 Vorhandene Bebauungspldne

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Fir die Bebauung in der Umgebung bestehen
ebenfalls Uberwiegend keine Bebauungspldne. Nur silidlich des Flurstlicks 48/7 grenzt der
bebauungsplan ,Darre-Erweiterung Rathe® an. Bei dem Plangebiet und seiner Umgebung handelt es
sich folglich iberwiegend um Fl&chen im Innenbereich gemaR § 34 BauGB.

Im Gemeindeentwicklungsplan ist das Plangebiet als Siedlungsbereich mit dem Zusatz ,geplanter
B-Plan Uberwiegend Mischbebauung” dargestellt.

1.6 Ziele der Raumordnung

Gemal Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2008, Fortschreibung 2012) sind Art
und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden
Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leistungsfahigkeit der
Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln. In den
Grundzentren sind die zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen téglichen
Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln. Die Grundzentren werden in den jeweiligen regionalen
Raumordnungsprogrammen festgelegt.

Im regionalen Raumordnungprogramm des Landkreis Celle (2005) ist die Gemeinde Wietze als
Grundzentrum festgelegt.

Nordlich der B 214 im Bereich des Flusses Wietze, befindet sich ein Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft, Gberlagert mit einem Vorsorgegebiet fiir Erholung.

Entsprechend der grundzentralen Funktion soll die Gemeinde Wietze zentrale Einrichtungen und
Angebote fiir den allgemeinen, taglichen Grundbedarf bereitstellen.

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit erfolgte im Rahmen der Vertraglichkeits-
untersuchung® zum Vorhaben und wird in Punkt 1.9 der Begriindung wiedergegeben.

1.7 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze stellt fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
mit einer Geschossflachenzahl von 0,3 dar. Diese Darstellung ist nicht mehr mit den Planungszielen
der Gemeinde Wietze vereinbar. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Fldchennutzungsplan geédndert oder ergéanzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

1.8 Gemeindeentwicklungsplan

Der Gemeindeentwicklungsplan beschreibt in seinem Entwicklungskonzept fur den Kernort Wietze
das Ziel, das Grundzentrum in seiner Versorgungssituation zu starken und den zentralen Bereich
entlang der B 214 grundsatzlich zu erhalten und zu entwickeln.

1 Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in der Gemeinde Wietze, Mai 2014, CIMA
Beratung + Management GmbH
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1.9 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wietze (2013) / Vertridglichkeitsanalyse (2014)

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wietze legt dar, dass der Kernort Wietze nicht tber ein
historisch gewachsenes Zentrum verfigt und gleichzeitig auch Uber keinen Bereich, der die
Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich erfillt. Im Rahmen der Konzepterstellung
wurde jedoch der Bereich des Kernortes abgegrenzt, der Gber das grofite Potential fiir die Entwicklung
zu einem vollwertigen, attraktiven Zentralen Versorgungsbereich verfiigt. Gleichzeitig wurde das Ziel
definiert, die Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches gezielt zu férdern und mindestens
einen grofRflichigen Lebensmittelmarkt innerhalb des Versorgungsbereiches anzusiedeln. Das
Einzelhandelskonzept benennt hierfir insgesamt drei mogliche Entwicklungsflachen, an denen die
Ansiedlung von Einzelhandel zur Starkung des Ortskerns und zur Ergédnzung des momentan noch als
perspektivisch bezeichneten Zentralen Versorgungsbereichs maRgeblich beitragen wirde. Der
Vorhabenstandort befindet sich auf der Potentialfliche ,Ortsmitte”. Diese ist gemaR Einzel-
handelskonzept optimal fir eine Ansiedlung von nahversorgungs-zentrenrelevanten Sortimenten
geeignet und die priorisierte Flache, da sie zentral in dem zu entwickelnden Bereich liegt und sich u.a.
auch insbesondere fiir die Verlagerung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarkts eignet.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts wurde ein Vertraglichkeitsgutachten (2014) zum
Vorhaben erarbeitet. Das Gutachten berlcksichtigt den geplanten Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von 1.550 m? einschlieRlich eines Backshops.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass es sich aufgrund der Betriebsaufgabe des REWE am Ortsrand im
Dezember 2013 um ein Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben eines Lebensmittelmarktes handelt,
bei dem klassischer Weise nur die Erweiterungsfliche betrachtet werden wirde. Da jedoch ein
gewisser Zeitraum zwischen der SchlieBung des Marktes am Altstandort und der Ansiedlung am
Neustandort liegt, legt die Vertraglichkeitsuntersuchung die gesamte geplante Neuverkaufsfliche zu
Grunde.

Zurzeit steht das Gebaude des ehemaligen REWE am Altstandort noch leer. Eine Nachbesetzung
dieses nicht-integrierten Standortes ist gemafl Einzelhandelkonzept nicht erwiinscht, kann jedoch auf
Grund des bestehenden Baurechts nicht ausgeschlossen werden. Der Gutachter schétzt die Chancen
fur eine Nachbesetzung in Form eines klassischen Discounters oder Vollsortimenter jedoch als
&uRerst unwahrscheinlich ein. Griinde hierfur sind u.a. die Dimensionierung der Verkaufsflache, der
allgemeine Zustand des Ladenlokals, die bereits vorhandene Anbieterstruktur in Wietze und die
bestehende Wettbewerbssituation. Da auch die Form einer mdglichen Nachnutzung nicht
einzugrenzen ist, berticksichtigt das Gutachten keine Neubesetzung des Altstandortes.

Handelszentralitdt und Umsatzumverteilung
Gemeinde Wietze (Lebensmittel und Reformwaren)

Die Gemeinde Wietze verflgt aktuell Uber eine Handelszentralitdt im periodischen Bereich von
ca. 88 %. Im Hauptsortiment des Vorhabens, Lebensmittel und Reformwaren, liegt die Zentralitét
ebenfalls bei 88%. Dies bedeutet, dass zurzeit Kaufkraft aus Wietze (Einzugsgebiet) in andere Stadte
und Gemeinden (Untersuchungsgebiet) abflieft, die auch nicht durch Kaufkraftzuflisse aus dem
Marktgebiet kompensiert werden kénnen. Das Vorhaben wird demnach Auswirkungen auch auRerhalb
des Einzugsgebietes der Gemeinde Wietze haben und zu Umsatzumverteilungen fiihren. Das
Gutachten untersucht deshalb ein gréReres Untersuchungsgebiet.

Hinsichtlich der mdglichen Umsatzumverteilungen im Segment Lebensmittel, Reformwaren wurden
die Auswirkungen auf die Gemeinde Wietze sowie die folgenden zentralen Orte untersucht: Gemeinde
Hambihren, Gemeinde Schwarmstedt und Gemeinde Winsen (Aller).

In der Gemeinde Wietze liegt die zu erwartende Umverteilungsquote fiir den perspektivischen
Zentralen Versorgungsbereich ,Ortskern® bei ca. 52 % und damit weit unter der
abwagungsrelevanten Schwelle. Zudem liegt der Vorhabenstandort selbst in diesem Bereich und
erfullt damit die Vorgabe des Einzelhandelskonzeptes zur Ansiedlung mindestens eines groRflachigen
Lebensmittelmarktes im Zentralen Versorgungsbereich. Der Lebensmittelmarkt Gbernimmt eine
wichtige Nahversorgungsfunktion im Zentralen Versorgungsbereich und kann eine entsprechende
Sogwirkung entfalten, die fur die Funktion des Ortszentrums zentral ist, da sie sich sowohl auf die
bereits vorhandenen Geschéfte, aber auch auf zusatzliche Ansiedlungen positiv auswirken kann. Die
Ansiedlung des Vollversorgers im Plangebiet tragt somit laut Vertraglichkeitsgutachten zur positiven
Entwicklung und Starkung des gesamten Ortszentrums bei und entspricht damit einer Zielformulierung
des Einzelhandelskonzeptes.



Die Umsatzumverteilungsquote fur ,Sonstige Lagen” der Gemeinde Wietze liegt mit 27,7 % weit tber
der sogenannten Hindernisschwelle. Betroffen hiervon sind insbesondere die weiteren
Lebensmittelmérkte. Eine Verscharfung des Wettbewerbs ist bei Umsetzung des Vorhabens zu
erwarten, EinzelbetriebsschlieBungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Auf der anderen
Seite besteht die Moglichkeit, dass die erhéhte Konkurrenzsituation zur Verbesserung des Angebotes
und Neupositionierung der Bestandsmérkte und damit zu einer Erhéhung der Qualitat der
Warenangebote fiihren kann.

Die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist jedoch baurechtlich nicht relevant. Dies
ware nur der Fall, wenn die Umverteilungen sogenannte ,stddtebauliche Effekte” nach sich ziehen,
d.h. Schliellen von Einzelhandelsbetrieben mit st&dtebaulichen Folgen wie die Verédung eines
Ortszentrums oder die Unterversorgung der Bevélkerung. Da es sich bei den betroffenen Betrieben in
~sonstigen Lagen® ausschlieRBlich um Solitarstandorte handelt, denen nicht die stadtebauliche
Schutzfunktion eines Zentralen Versorgungsbereiches zukommt, sind solche Effekte nicht zu
erwarten. Das Gutachten geht vielmehr davon aus, dass auf Grund der Vielzahl der Anbieter selbst im
Falle der SchlieBung eines bestehenden Marktes die Versorgung der Bevdlkerung weiterhin
gewdéhrleistet ist.

Der geplante Standort bietet eine attraktive Mdglichkeit der Grundversorgung in zentraler Lage —
lediglich die Flachenabdeckung von Wohngebieten konnte sich mit einer Betriebsschlieflung
geringfligig verschlechtern.

Bei Realisierung des Planvorhabens kénnte ein Teil der eigenen Kaufkraft (wieder) vor Ort gebunden
werden, die derzeit — z.T. auch seit der REWE-Schlielung Ende 2013 — auf Konkurrenzstandorte im
Umland orientiert ist. Bei einer Ergdnzung des Bestandes durch das Vorhaben, wiirde die Zentralitat
von 88% auf 102 % steigen. Wietze wiirde in seiner grundzentralen Funktion gestarkt und kénnte
dieser im Bereich Lebensmittel/Reformwaren umfassend nachkommen.

Die SchlieBung eines Marktes hatte demnach wiederum einen Riickgang der Handelszentralitat zur
Folge. Der Gutachter geht jedoch davon aus, dass ein Grofdteil des Umsatzes durch das
Planvorhaben und weitere in Wietze ansé&ssige Betriebe gebunden werden wiirde und voraussichtlich
mit keinen gravierenden Rickgéngen hinsichtlich der Zentralitdt zu rechnen sei.

Gemeinde Wietze (Umverteilung Drogerie und Parfumwaren)

Drogerie- und Parfimwaren gelten als Randsortiment des geplanten Vollsortimenters. Die
Umverteilungsquoten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegen unterhalb der
Nachweisgrenze. In den ,sonstigen Lagen“ wird eine recht hohe Umverteilungsquote von 20,3 %
erwartet. Insbesondere betroffen wédren der vorhandene Rossmann und die weiteren
Lebensmittelanbieter (Randsortimente). Hier lasst sich jedoch die gleiche abwé&gende Argumentation
wie im Bereich der Lebensmittel anfiihren (siehe oben) .

Gemeinde Wietze (sonstige vorhabenrelevante Randsortimente)

Bei den Ubrigen vorhabenrelevanten Randsortimenten (periodischer und apriodischer Bedarf) geht der
Gutachter sowohl im Ortskern als auch in den ,sonstigen Lagen“ von unbedenklichen
Umsatzumverteilungen aus, zumal ausschlief3lich Randsortimente betroffen sind.

Ubriges Untersuchungsgebiet

Im Gbrigen Untersuchungsgebiet bleiben die Umsatzumverteilungsquoten fiir den vorhabenrelevanten
periodischen und aperiodischen Bedarf deutlich hinter dem Abwagungsschwellenwert von 10 %
zuriick. Zusammenfassend ist im (Ubrigen Untersuchungsgebiet nicht mit stddtebaulichen
Auswirkungen zu rechnen. Das Planvorhaben ist auf regionaler Ebene als vertréglich zu bewerten.



Raumordnerische Vertriaglichkeit

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde ebenfalls die Raumordnerische Vertréglichkeit geman
LROP (2008) und RROP (2005) geprift und das Ergebnis hier wiedergegeben:

Kongruenzgebot

,Verkaufsfliche und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten miissen der zentralértlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot).” (2.3 03 Satz 1 LROP)

Der Vorhabenstandort, an dem die Ansiedlung des grofRflachigen Betriebes angedacht ist, befindet
sich in der Gemeinde Wietze. Der Gemeinde kommt als Grundzentrum der Versorgungsauftrag fir
das gesamte Gemeindegebiet Wietze zu. Sie hat damit die Aufgabe, der Bevélkerung ein
umfassendes Angebot an Guitern des periodischen Bedarfsbereiches bereitzustellen. Das
Einzugsgebiet des Planvorhabens wird sich mafigeblich auf die Gemeinde Wietze beschrénken, da in
praktisch allen umliegenden Grundzentren ein umfassendes eigenes Angebot an Anbietern des
periodischen Bedarfs vorhanden ist.

Dementsprechend ist das Vorhaben kongruent zu erachten.

Konzentrationsgebot
,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulédssig”. (2.3 03 Satz 5 LROP)

,Das Konzentrationsgebot ist erfiillt, wenn sich der Standort eines Einzelhandelsgrof3projektes
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes befindet. Dabei ist nicht ausschlie8lich auf den baulichen
Bestand abzustellen, sondern es sind auch die sich im Rahmen der Fldchennutzungsplanung
verdichteten Zielvorstellungen der Gemeinde zur geordneten stddtebaulichen Entwicklung des Zentra-
len Ortes zu Grunde zu legen.” (Begriindung zu 2.3 03 Satz 5 LROP).

Der Vorhabenstandort des groRflachigen Planvorhabens befindet sich innerhalb des zentralen
Siedlungsbereichs der Gemeinde Wietze. Aullerdem handelt es sich bei Wietze um ein Grundzentrum
und damit um einen Zentralen Ort.

Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot im Einklang.

Integrationsgebot

,Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Fldchen missen in das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 03 Sétze 6 und 7 LROP)

,Stéadtebaulich integrierte Lagen stehen im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. [...]

Der Vorhabenstandort liegt in siedlungsstrukturell integrierter Lage und befindet sich innerhalb des
geplanten Zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Wietze. Die OPNV-Anbindung erfolgt tber
die Bushaltestelle ,Alter Bahnhof Wietze" in fuBladufiger Entfernung (rd. 300 m nordwestlich).

Dementsprechend wird das raumordnerische Integrationsgebot eingehalten.

Abstimmungsgebot
,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind interkommunal abzustimmen.” (LROP 2.3 03 Satz 17)

,Die Ausweisung neuer Fléchen fiir gro3fidchigen Einzelhandel erfordert im Sinne der Sicherung und
Entwicklung regional- und stadtvertraglicher Versorgungsstrukturen Abstimmung im regionalen bzw.
iiberregionalen Rahmen. Aufgabe der Regionalplanung ist es, solche Fldchenausweisungen
hinsichtlich Umfang und rdumlicher Lage auf ihre Auswirkungen zu liberpriifen und auf eine raum- und
strukturvertrdgliche Standort- und Fldchenplanung sowie eine hinreichende interkommunale
Abstimmung hinzuwirken.” (Begriindung zu 2.3 03 Satz 17 LROP)

Im Rahmen der Bauleitplanung findet fiir das Vorhaben eine Beteiligung der Nachbarkommunen im
Uiblichen Rahmen statt.

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung blichen Beteiligungen kann das
Abstimmungsgebot eingehalten werden.



Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
dtirfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.” (2.3 03 Satz 19
LROP)

Zur Beurteilung des Beeintréchtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose des
Planvorhabens durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Versorgungsbereiche der betroffenen Stadte und Gemeinden festgestellt werden. In Wietze
selbst kénnte der Lebensmittelmarkt mit 1.550 m® Verkaufsfliche (einschl. Backshop) zwar zu
Betriebsschlieungen im Lebensmittelbereich fiihren, ein Wegbrechen der Nahversorgung stiinde
damit jedoch nicht in Verbindung. Vielmehr wiirde die Ansiedlung sogar zu einer Entwicklung und
Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Ortskern” beitragen.

Das Planvorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.

Zusammenfassung
Die Verkaufsflichen und die Sortimente des Vorhabens entsprechen der zentralértlichen Versor-

gungsfunktion der Gemeinde Wietze (Kongruenzgebot). Der Standort liegt innerhalb des zentralen
Siedlungsgebiets der Gemeinde Wietze (Konzentrationsgebot). Der Standort befindet sich in
siedlungsstrukturell integrierter Lage und innerhalb des geplanten Zentralen Versorgungsbereiches
der Gemeinde Wietze (Integrationsgebot). Ausgeglichene Versorgungsstrukturen, die Funktions-
fahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung werden nicht
wesentlich beeintrachtigt (Beeintrachtigungsverbot). Im Rahmen der Bauleitplanung werden die
Nachbarkommunen an der Planung beteiligt (Abstimmungsgebot).

Das Vorhaben entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

1.10 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient eine von den
6ffentlich bestellten Vermessungsingenieuren Dipl.-Ing. Mittelstddt und Schréder im Februar 2014
erstellte Planungsgrundlage im Mafstab 1:1.000. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde
das Biro Evers & Kussner, Ferdinand-Beit-Strale 7b in 20099 Hamburg beauftragt. Als
fachplanerische Grundlagen fur die Erarbeitung des Bebauungsplans wurden folgende Fachbeitrége
bzw. Untersuchungen herangezogen:

* Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 5 NUVPG, April 2014, Mextorf Landschafts-
planung, Hessisch Oldendorf

e Beitrag zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung, April 2014, Mextorf
Landschaftsplanung, Hessisch Oldendorf

*  Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Wietze, vom 17.09.2012, CIMA Beratung + Management
GmbH, beschlossen durch die Ratsversammlung am 26.06.2013

e Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in der Gemeinde
Wietze, Mai 2014, CIMA Beratung + Management GmbH

e Kurzstellungnahme zur Grundstiicksentwédsserung, vom 28.02.2014, Ing.-Bliro Wolfgang
Hélbling, Bordesholm

*  Schalltechnische Untersuchung, vom April 2014, Ing.-Biiro Goritzka Akustik, Leipzig

*  Verkehrsgutachten zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums im Zuge der Steinférder
StralRe (B214), vom 14.04.2014, Ing.-Bliro Wasser- und Verkehrskontor GmbH, Neumiinster

e Lageplan, April 2014, Architekturbliro Matzak, Winsen/Luhe
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21 Bodenverhéltnisse, Héhenlage und Altlasten

Die Geléandehdhen betragen im Bereich der geplanten Zufahrt zur Stellplatzanlage am Fahrbahnrand
der "Steinforder StraRe" 32,55 m Giber Normalhdhennull ((NHN) . Im Bereich des Plangebietes ist das
Gelande relativ eben, die Gelandehdhen betragen im Bereich des geplanten Marktes rd. 32,40 bis
32,80 m UNHN und fallen in nordéstliche Richtung auf ca. 32,30 m GNHN ab.

Im Januar 2014 wurden im Bereich des Plangebietes Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
Bereich des geplanten Marktes ist der Baugrund (berwiegend von Mutterboden und Sanden
gekennzeichnet. Echtes Grundwasser wurde wéhrend der Bohrarbeiten in einer Tiefe von rd. 2,0 m
angetroffen. GemaR des Baugrundgutachtens ist eine Versickerung méglich.

GemaR den der Gemeinde Wietze vorliegenden Daten sind im Plangebiet keine Flachen vorhanden,
bei denen der Verdacht schédlicher Bodenveranderungen besteht (Verdachtsflachen gem. § 2 Abs. 4
Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG). Uber schadliche Bodenbelastungen im Plangebiet liegen
keine Informationen vor. Ein Gefdahrdungspotential besteht im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden —
Mensch voraussichtlich nicht, da das Plangebiet zu fast 90% versiegelt werden wird. Altlasten sind
nicht bekannt, eine grundstiicksbezogene Altlastenrecherche ist jedoch nicht auszuschlieen.

Soweit bei BaumaRnahmen schéadliche Bodenverunreinigungen bzw. Hinweise darauf bekannt
werden, ist dies unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Celle anzuzeigen
und die weiteren Schritte mir ihr abzustimmen.

2.2 Nutzungen im Plangebiet

a) Bauliche Nutzung
Das Plangebiet ist frei von baulichen Anlagen und fast vollstdndig von Vegetation bedeckt.

b) Nutzung der Freiflachen

Die Freiflichen sind derzeit Uberwiegend ungenutzt. Im Norden wird eine kleine Teilfliche als
Stellfliche genutzt. Nach Lage der Katasterdaten und Angaben der Gemeinde Wietze ist der
Planbereich je etwa zur Hélfte als Landwirtschaftsfliche (westlicher Teil) und als Industrie- und
Gewerbeflache (6stlicher Teil) klassifiziert.

2.3 Zustand von Natur und Landschaft

Zum Zustand von Natur und Landschaft vergleiche Anlage A ,Beitrag zur Berlicksichtigung der
Umweltbelange®.

3.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch den Bebauungsplan Nr. 27 ,Westlich der Schule” soll die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes ermdglicht werden. Das Nutzungskonzept sieht den Neubau eines Lebensmittelmarktes mit
einer Verkaufsfléche von ca. 1.550 m? einschlieRlich eines Backshops vor.

Der Markt wird im sidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs im rickwartigen Bereich des
Grundstiicks angeordnet. Die Stellplatzanlage mit ca. 130 Stellplatzen befindet sich &stlich und
nordostlich des Marktes. An der sudlichen Gebaudeseite des Lebensmittelmarktes wird die
Anlieferung orientiert.

Die ErschlieBung der Stellplatzanlage fiir den Kundenverkehr sowie die Anlieferung des Marktes
erfolgen Uber eine gemeinsame Zufahrt von der Steinférder Stralle (B 214). Die Fahrgassen der
Stellplatzanlage sind ausreichend dimensioniert, so dass die An- und Abfahrt des Lieferverkehrs ohne
gesonderte Zu-/Abfahrten und ohne die Besucherverkehre zu beeintrdchtigen mdéglich ist. Die
Entladezone selbst wird eingehaust, um implizierte La&rmbel&stigungen zu vermeiden.
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Um den Lebensmittelmarkt angemessen in die Bestandsstruktur einzubinden, wird im Bereich der
Zufahrt und am nordéstlichen Rand des Plangebietes ein Ubergang zu den benachbarten Fléchen
durch Anpflanzungen geschaffen. An der sidlichen und stidwestlichen Plangebietsgrenze befinden
sich bereits ausgepragte Baumbestande auf den unmittelbar angrenzenden Grundstiicken.

Zur Wahrung des Ortsbildes werden die Dachform und die Materialauswahl im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird den dargelegten Planungszielen entsprechend ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt* gemar § 11 BauNVO festgesetzt:

LDie Art der Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt
festgesetzt. Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt” ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfldche
von maximal 1.550 m? einschlieflich Backshop zuldssig. Im Lebensmittelmarkt diirfen auf max. 20%
der Verkaufsfladche auch andere Waren auRer Lebensmittel angeboten werden.”

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Ziele sind in dem Sondergebiet ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsfliche von maximal 1.550 m? einschlieBlich Backshop zuléassig. Andere Nutzungen
werden somit ausgeschlossen. Allerdings darf zur Schaffung von Synergieeffekten auch ein
Backshop, als den Lebensmittelmarkt ergdnzendes Angebot, errichtet werden. Wie heute (iblich, bildet
ein Backshop als untergeordnete Verkaufsstétte eine Funktionseinheit mit einem Lebensmittelmarkt,
stellt ebenfalls einen wichtigen Baustein fir die Nahversorgung dar und ermdéglicht die umfassende
Nahversorgung an einem Standort. Die Buindelung des Nahversorgungsangebots an einem Standort
ist geeignet, die durch den Einkaufsverkehr entstehende Verkehrsbelastung zu minimieren. Eine
weitere Konkretisierung der Betriebstypen erfolgt durch die Reglementierung des Warenangebots.
Mindestens 80 % der Waren sollen dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Lebensmittel zugeord-
net werden kdénnen. Hierdurch wird entsprechend der Zweckbestimmung des Sondergebiets die
Einzelhandelskategorie ndher definiert. Darliber hinaus wird die Md&glichkeit eingerdumt, z.B.
Drogerieartikel und Zeitschriften anzubieten. Der marktlbliche Angebotsanteil von 20 % anderer
Waren soll die Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes sicherstellen. Ferner wird vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels bertiicksichtigt, dass eine wohnortnahe und gebiindelte Grundversorgung
mit s&mtlichen Waren des periodischen Bedarfs fiir die mobilitatseingeschréankte Bevélkerung an
Bedeutung gewinnt.

Die maximal zuléssigen Verkaufsflachen weisen die fiir einen Vollsortimenter marktiiblichen GréBen
auf. Im Einzelhandelssektor ist ein anhaltendes Verkaufsflachenwachstum zu erkennen. Es handelt
sich bei dem Betrieb um groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Diese sind
nur in hierfiir ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Die zulassige VerkaufsflachengréBe soll die
Konkurrenzféhigkeit des Betriebes und damit auch die Vollzugsféahigkeit des Bebauungsplans sichern.
GroBere Verkaufsflachen sind hingegen aus betrieblicher Sicht nicht erforderlich.

3.3 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache

Die innerhalb des Sondergebiets ausgewiesene Uberbaubare Fldche ermdglicht die Umsetzung eines
zweckmaRigen Bebauungskonzepts. Sie stellt sicher, dass der Baukérper im hinteren Grundstiicks-
bereich angeordnet wird, so dass die Stellplatzanlage, auch wenn sie von der Steinférder Stralte aus
in zweiter Reihe liegt, bestmdglich eingesehen werden kann. Dies dient unter anderem der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs. Die dem Geschéaftsgebdude 6stlich und nérdlich vorgelagerten Flachen
dienen zudem der Aufnahme erforderlicher Nebenanlagen (Aufstellbereich fir Einkaufswagen und
Fahrrader). Die Baugrenzen ermdglichen die Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzepts,
belassen aber fir die noch ausstehende Entwurfsplanung ausreichende Spielrdume flir die
Positionierung und Gestaltung des Baukdrpers.

Die Baugrenzen bleiben im Norden, Westen und Stiden mindestens 3 m hinter der Plangebietsgrenze
zuriick, so dass der bauordnungsrechtlich erforderliche Mindestabstand von Geb&udekdérpern zur
Grundstlicksgrenze von 3 m immer eingehalten werden muss.

Die Grofie der Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen ist so bemessen, dass ca. 130 Kfz-Stellplatze
inkl. der erforderlichen Behindertenstellplatze mit den Zufahrten inklusive ausreichender
Ruckstauflache untergebracht werden kdnnen. Es ist beabsichtigt, die Behindertenstellplatze direkt an
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das Geschaftsgebdude angrenzend anzuordnen, um fiir mobilitatseingeschrénkte Kunden einen
mdglichst kurzen Weg zu gewabhrleisten.

Die genaue Lage der Stellplatze soll nicht durch die Ausweisung von Stellplatzflachen fixiert werden,
da auf diesen Flachen dann lediglich Stellplatze und nicht etwa auch Nebenanlagen oder andere
Nutzungen realisiert werden koénnten. Zudem soll nicht bereits in dieser friihen Planungsphase
festgelegt werden, wo Stellplatzflichen und wo genau sich die angesichts der festgesetzten
Grundflachenzahl erforderlichen unversiegelten Flachen befinden. Andererseits soll der
Grundeigentiimer jedoch die Gewissheit haben, auch aul3erhalb der (iberbaubaren Flachen Stellplatze
realisieren zu konnen. Zwar kénnen gem. § 23 (5) BauNVO Stellplatze als Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssig sind, auch auRerhalb der Uberbaubaren Fléachen
zugelassen werden. Um dem Grundeigentimer die Sicherheit zu geben, die fiir die zulassigen
Nutzungen erforderlichen Stellplatze auch realisieren zu konnen, was fiir eine groRflachige
Einzelhandelsnutzung essentiell ist, wird im Bebauungsplan das Folgende festgesetzt:

,Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" sind Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auch aul3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.”

3.4 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,3 und eine
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen von 43 m UNHN als H6chstmaR definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht die Umsetzung des geplanten Bebauungskonzepts.
Beriicksichtigt wurde dabei jedoch nur die Uberbauung des Grundstiicks durch das Hauptgebaude,
das lediglich etwa ein Drittel der Sondergebietsfliche in Anspruch nimmt. Hiermit wird gewahrleistet,
dass die bauliche Dichte nicht wesentlich von der im Umfeld vorkommenden Grundfldchenzahlen
abweicht. Die tats&chliche Grundstiicksversiegelung durch Stellplatze und Nebenanlagen féllt jedoch
deutlich hdher aus, so dass insgesamt das Sondergebiet zu etwa 80 % versiegelt werden muss.

,Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl durch
Stellplétze und ihre Zufahrten bis max. 0,8 zuldssig.”

Die erforderliche Dimensionierung der Stellplatzflachen und Nebenanlagen (z.B. Aufstellbereich fiir
Einkaufswagen) ergibt sich unmittelbar aus der im Sondergebiet zuldssigen Verkaufsflache. Die
Dimensionierung der Verkaufsflache wiederum ist erforderlich, um die langfristige Konkurrenzfahigkeit
der Méarkte und somit die Stabilitédt des Einzelhandelsstandorts zu sichern. Der Bebauungsplan hélt
jedoch die geman § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Sondergebiete geltende Obergrenze der Grundflachenzahl
von 0,8 ein.

Durch diese Festsetzung wird insbesondere die Schaffung eines fiir die planungsrechtlich festgelegte
Nutzung erforderlichen Stellplatzangebots sowie der fir den Betrieb zwingend erforderlichen
Nebenanlagen, wie Rangierflichen fir die Anlieferung, Abstellflaiche fiir Einkaufswagen etc.,
ermoglicht.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von 43 m GiNHN ermdglicht eine Bebauung des Grundstiicks
mit einem eingeschossigen Betriebsgebdude mit zweckmé&Rig hohen Verkaufs-, Lager- und
Nebenrdumen. Es ergibt sich somit der Anblick eines maximal etwa 10 m hohen Gebaudes, da die
Gelandeoberflache hier etwa 33 m GUNHN betragt bzw. eine Nivellierung des Gelandes auf etwa dieser
Hoéhe geplant und sinnvoll ist. Im Hinblick auf die damit zuldssige Kubatur des Betriebsgeb&udes wird
eine raumlich unmafstébliche Bebauung verhindert. Durch die Festsetzung einer als H&chstmafd
zuladssigen Hohe baulicher Anlagen und nicht lediglich einer Geb&udehdhe wird zum Schutz des
Ortsbildes auf Grund der zentralen Lage im Wietzer Ortskern sichergestellt, dass sich oberhalb des
festgesetzten MaRes nicht noch etwa Werbeanlagen, technische Aufbauten und Antennenanlagen
befinden werden.
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3.5 Bauweise

Im Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt:

.Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO, jedoch ist die
Léngenbeschrdnkung aufgehoben.”

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer offenen noch mit
einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen umgesetzt werden kdnnten. Eine
geschlossene Bauweise wird nicht gewlinscht, da sie im Widerspruch zu den 6rtlichen Gegebenheiten
stehen wiirde. Das Umfeld des Plangebiets ist fast durchgehend von einer offenen Bauweise, bei der
seitliche Grenzabstande eingehalten werden, geprédgt. Bei Festsetzung einer offenen Bauweise
durften die Marktgebdude gemaR § 22 (2) BauNVO jedoch nicht l&nger als 50 m werden. Eine
wirtschaftlich (berlebensfahige MarktgroRe ware damit nicht realisierbar. Daher wird eine
abweichende Bauweise fiir das Sondergebiet festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht der
offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO, jedoch ist die Ldngenbeschrankung aufgehoben.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass Gebdude ihren seitlichen Grenzabstand einhalten
missen. Zugleich besteht aber die Mdglichkeit, Gebdude mit einer Fassadenlange von tber 50 m zu
bauen.

3.6 Werbeanlagen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Werbeanlagen werden Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag
getroffen. Im Bereich der Zufahrt innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
soll ein Werbetrager mit einer maximalen Hoéhe von 41 m Uber NHN (entspricht 8 m Uber Grund)
zulassig sein. Dariiber hinaus sind Werbeanlagen nur am Gebdaude unterhalb der Geb&udetraufkante
zuldssig.

Werbeanlagen sollen insbesondere das Interesse von potentiellen Kunden auf den zu bewerbenden
Markt lenken. Um eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen, erreichen sie haufig eine (ber das
Geschéftsgebdude hinausgehende Héhe. Dies kann das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen.
Da das geplante Geschéaftsgeb&dude in zweiter Reihe innerhalb des Siedlungsbereiches und umgeben
von Wohnbaufléchen liegt, soll hier das Ortsbild mdglichst wenig gestért werden.

Die Werbeanlagen sollen sich lediglich auf Bereiche zum StraBenraum hin konzentrieren. Die
Hohenbeschrankung und raumliche Beschrankung ermdéglicht dem Betreiber eine angemessene und
effektive Eigenwerbung trotz einer ausreichenden Eingrinung des Grundsticks. So kann
insbesondere der Bereich der Zufahrt genligend betont werden. Die zuldssigen Standorte sollen ferner
eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Lichtimmissionen vermeiden. Durch die
Hohenbeschrankung soll zudem eine fiir Verkehrsteilnehmer untbersichtliche und ablenkende
Wirkung vermieden werden.
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3.7 StraBenverkehrsflache / ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tber eine gemeinsame Zufahrt fir den Kunden- und
Lieferverkehr von der Steinforder StralRe. Die Lage der Zufahrt ergibt sich durch den
Grundstiickszuschnitt und die festgesetzten Anpflanzgebote und wird nicht gesondert festgesetzt.

Im Rahmen der beabsichtigten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wurde ein Verkehrsgutachten?
erstellt. Das Gutachten Uberpriift, ob das vorhandene StralBennetz in der Lage ist, das zusétzliche aus
dem Lebensmittelmarkt resultierende Verkehrsaufkommen zu bewéltigen. Die Grundstiickszufahrt
wurde hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit untersucht.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde das derzeitige Verkehrsaufkommen erhoben sowie das
potenzielle Verkehrsaufkommen fiir das Jahr 2030 ermittelt. Die Verkehrsberechnung ergibt fiir das
Analysejahr 2013 im Untersuchungsabschnitt der Steinférder StralRe eine durchschnittliche
werktagliche Verkehrsstarke (DTVw) von ca. 11.300 Kfz/24h. In der Prognose bis zum Jahr 2030 wird
unter Beriicksichtigung einer Prognosesicherheit von einer Stagnation im Kfz-Verkehr ausgegangen.

Aus dem geplanten Lebensmittelmarkt resultiert im Mittel ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von
etwa 1.454 Kfz/24h, davon rund 14 Lkw in der Summe aus Ziel- und Quellverkehr. In der
nachmittaglichen Spitzenstunde (16:00 — 17:00) sind rund 131 Kfz/h, davon 1 LKW im Zu- und im
Abfluss zu erwarten. Fir den geplanten Backshop ergeben sich die folgenden Werte: 172 Kfz/24 h,
davon 2 LKW und in der nachmittéglichen Spitzenstunde 15 Kfz/h, davon 0 LKW.

Aufgrund der zu erwartenden Mitnahmeeffekte, dem sogenannten ,Einkaufen auf dem Weg®, werden
die prognostizierten Kundenverkehre der Markte im angrenzenden Stralennetz nicht vollstdndig als
Neuverkehre auftreten. Zusétzlich wird durch Verbundeffekte zwischen dem geplanten
Lebensmittelmarkt und dem Backshop das Verkehrsaufkommen nicht vollstdndig addiert, sondern
gemindert. In der Berechnung werden diese Mitnahmeeffekte jedoch nicht berlicksichtigt, um eine
weitere Bemessungssicherheit einfliefien zu lassen.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Verkehre relativ gleichmaRig verteilen und etwa 55% der
Kunden aus sidostlicher Richtung und 45% der Kunden aus nordwestlicher Richtung anfahren
werden. Der Quellverkehr verteilt sich zu 55 % in nordwestliche Richtung und zu 45 % in stdéstliche
Richtung.

Fir die Gesamtbelastung im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt bedeutet das im Prognosefall
2030 folgende durchschnittliche Tagesverkehrsstarken (DTV) in den relevanten Streckanabschnitten:

- Steinforder Strale (B 214), westlich der geplanten Grundstlickszufahrt: 12.100 Kfz/24h,
- Steinforder StralRe (B 214), 6stlich der geplanten Grundstiickszufahrt: 12.100 Kfz/24h,
- Grundstiickszufahrt Verbrauchermarkt + Backshop: 1.626 Kfz/24h.

Die Bewertung des gesamten Knotenpunktes erfolgt immer entsprechend der schwéchsten
Leistungsfahigkeit eines Fahrzeugstromes gemaR des Handbuchs zur Einstufung der
Leistungsféahigkeit in Qualitdtsstufen des Verkehrsablaufs (QSV). Die geplante vorfahrtgeregelte
Grundstickszufahrt weist mit einer gréf3ten mittleren Wartezeit von 26,1 s fir den Linkseinbieger vom
Grundstiick in die Steinforder StralRe eine befriedigende Qualitatsstufe ,C* auf (befriedigende
Verkehrsbedingungen, Wartezeiten sind spurbar, geringer Stau).

Die Zufahrt ist somit langfristig leistungsféhig.

Der rechnerische Ruckstau von 1 Pkw-Einheit (6 m) an der Grundstlicksausfahrt von der
Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes ist unbedeutend. Die geplante Grundstiickszufahrt ist in der
Lage, die zuséatzlichen Verkehre langfristig leistungsfahig fur alle Fahrbeziehungen abzuwickeln.
Grundséatzlich bestehen aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken hinsichtlich der
Umsetzbarkeit. Hinsichtlich der Gestaltung wird empfohlen, die Grundstiickszufahrt mdglichst
rechtwinklig an die Steinférder Stralle anzubinden.

Bei einer reinen Betrachtung der Leistungsféhigkeit kdnnte somit auf die Errichtung einer Links-
abbiegespur verzichtet werden. Auf Grund der Bedeutung der Bundesstralle 214 als Autobahn-
zubringer und vor allem im Sinne der Verkehrssicherheit der Radfahrer wurde entschieden, dennoch

2 Verkehrsgutachten zur Ansiedelung eines Nahversorgungszentrums im Zuge der Steinférder Strale (B214), Wasser- und
Verkehrskontor GmbH, August 2013
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eine Linksabbiegespur einzurichten. Durch die Linksabbiegespur soll vermieden werden, dass die
Fahrzeuge, die sich zum Linksabbiegen aufstellen, von geradeaus fahrenden Fahrzeugen rechts
Uberholt werden und damit den Fahrradverkehr auf dem Radwegestreifen gefédhrden.

Ergdnzend zu der verkehrstechnischen Untersuchung wurden deshalb zwei Varianten einer
Linksabbiegespur Uberpriift. Beide Varianten lassen sich innerhalb des bestehenden Strafien-
flurstiicks umsetzen, so dass die StralRenverkehrsfliche bestandskonform festgesetzt wird. Der
Bebauungsplan ersetzt hier fir die Veranderungen an der Bundesstrale 214 eine straRenrechtliche
Planfeststellung nach § 38 Niedersachsisches Stralengesetz (NStrG). Es wird auf das
Verkehrsgutachten und das Luftbild mit Linksabbiegespur (s.u.) verwiesen.

Variante 1 sieht eine einseitige Aufweitung der StraRe durch die Linksabbiegespur in Richtung
Sudwesten vor. Aus fahrdynamischer Sicht stellt sich dies jedoch fiir den aus westlicher Richtung
kommenden Verkehr aufgrund des starken Verschwenkes zur Innenkurve unglinstig dar. Die
Vorzugsvariante bildet somit Variante 2, bei der eine beidseitige Verziehung (Lz = 20 m) gewahlt
wurde, um sowohl die Verkehrssicherheit als auch die Leistungsfahigkeit durch ein Einschrénken der
Fahrdynamik nicht zu geféhrden (siehe Luftbild unten).

~ A > "ok

. 2o !% ¢ - 8 »
AL a1 AW . 1 :3 p it g RS S et s
Beidseitige Aufweitung, Neubau einer Linksabbiegespur, Wasser- und Verkehrskontor, Neumiinster

Innerhalb des Sichtdreiecks miissen im Zuge der Umsetzung der Planung ca. 8-9 Stellplatze auf der
Stidwestseite der Steinfoérder Stralle entfallen. Auf der Nordostseite der Steinférder StraRe miissen
durch die Aufweitung ca. 6 weitere Stellplatze entfallen. Auf Grund der im Zuge der Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes neu geschaffenen Stellplatzanlage (ca. 130 Stellplatze) wird fiir die weiteren in
der Umgebung vorhandenen Nutzungen ein ausreichender Ersatz geschaffen.

Im Zuge der weiteren Entwurfsplanung ist eine Uberpriifung der Befahrbarkeit durch Schleppkurven
durchzufithren. Die Sichtfelder sind erneut zu Uberpriifen. Im Bebauungsplan wird lediglich die
Freihaltung von Bebauung und Anpflanzungen tber 0,80 cm Ho6he innerhalb des Sichtdreiecks

geregelt.

Neuanpflanzungen in Abgrenzung zum BundesstraRengeldnde sind mit der StraBenbauverwaltung
(GB Verden) abzustimmen.

OPNV

In fuBl&ufiger Entfernung (ca. 500 m nordwestlich) befindet sich die Bushaltestelle ,Alter Bahnhof
Wietze“, wodurch eine OPNV-Anbindung des Standortes gewéhrleistet ist. Zudem verfugt der
Standort durch seine Zentralitat (iber eine gute fullaufige Erreichbarkeit.

16



Zurzeit finden Abstimmungen mit dem Bilirgerbus Wietze e.V. statt. Es ist beabsichtigt, Gber das
reguldre Angebot der CeBus hinaus, auch eine Haltestelle fiir den Birgerbus im Bereich des
zukiinftigen Einzelhandelstandortes einzurichten.

3.8 Abwasserbeseitiqung, Oberflachenentwidsserung, Regenwasserriickhaltung

Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt auf dem Grundstiick im Trennverfahren. Das im Bereich des geplanten
Geschéftshauses anfallende Schmutzwasser wird gesammelt und (ber Schmutzwassergrund-
leitungen in die offentliche Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Wietze in der ,Steinforder
Stralle” geleitet.

Oberflachenentwésserung

Das auf dem Grundstlick anfallende Oberflachenwasser soll dezentral versickert werden.
Dachflachen
Im Bebauungsplan wird hierzu festgesetzt:

»,Das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf der Fldche des Sondergebietes zu
versickern.”

Durch ein erarbeitetes Entwadsserungskonzept wurde nachgewiesen, dass dies innerhalb des
Plangebietes mdglich ist. Das Konzept sieht vor, das anfallende Regenwasser in geplante
Versickerungsanlagen (Rigolen) zu leiten, dort zwischenzuspeichern und entsprechend der
Versickerungsfahigkeit der umgebenden Sande verzdgert in das Grundwasser abzugeben.

Die Grofle und Lage der Versickerungsanlagen sind von der Zuordnung der angeschlossenen
Dachteilflachen abhé&ngig. Bei dem vorliegenden Konzept wurde davon ausgegangen, dass die
Regewasserfallleitungen jeweils im Bereich der Traufseiten (Geféllerichtung der Dacheindeckung)
hergestellt werden. Die endglltige Lage der Regenwasserfallleitungen erfolgt im Zuge der
Genehmigungsplanung. Die Festlegung der Bauweise der Rigolen erfolgt ebenfalls im Zuge der
Genehmigungsplanung.

Das System aus Versickerronren DN 300 (Mindestrohr fiir Versickerleitungen bei Rohr-
Rigolenversickerung, gemalR ATV A-138) wurde im vorliegendem Entwédsserungskonzept unter
Berticksichtigung des Grundwasserstandes gewahlt. Das erforderliche Speichervolumen wurde
hydraulisch unter Beriicksichtigung der Durchldssigkeit der vorhandenen Sande in Form von zwei
Anlagen vordimensioniert und im Entwasserungslageplan ausgewiesen.
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Stellplatz-, Fahrbahn- und Rampenbefestigung

Das vorliegende Konzept sieht vor, das Oberflaichenwasser Uiber Versickerungsmulden zu versickern.
Das bei einem Niederschlagsereignis anfallende Regenwasser von den Stellplatz-, Zufahrt- und
Rampenfldchen wird tiber das Gefélle der Oberflachenbefestigung zu geplanten Versickerungsmulden
abgeleitet und gemaR Arbeitsblatt ATV — DVWK-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser” Gber eine Oberbodenschicht (A-Horizont) in den Untergrund
versickert.

Im Bebauungsplan wird folglich festgesetzt:

»In dem Sondergebiet ist das auf Fahrwegen und Stellplatzflachen anfallende Oberflichenwasser zu
sammeln und (ber eine belebte Oberbodenzone zu versickern. Innerhalb der Fldchen zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern und im Bereich der Stellplatzanlage sind sickerfdhige Rasenmulden
auszubilden.*”

Die genaue Lage und Gréfe der Mulden kann erst im folgenden Genehmigungsverfahren bestimmt
werden. Eine  detailliete  Planung der  Entwasserungsmulden erfolgt somit im
Baugenehmigungsverfahren. Das Konzept legt jedoch dar, dass die Umsetzung der o.g. Festetzung
mdglich ist.

3.9 Immissionsschutz

Durch den Lebensmittelmarkt ist im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets mit einer Zunahme des
Gewerbe- und Verkehrslarms zu rechnen. Emissionen entstehen insbesondere durch die Fahr-
gerdusche der Kfz und der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage sowie Gerdusche durch Liefer-
vorgénge. Dariiber hinaus erzeugt die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts Zielverkehr. Dadurch
kommt es zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung im umliegenden StrafRennetz und folglich auch zu
einer Erhéhung der Verkehrsldrmbelastung in der Umgebung des Plangebiets. Im Rahmen einer larm-
technischen Untersuchung wurde im Februar 2014 daher ermittelt,

- wie hoch die Gewerbeldrmbelastung fir die unmittelbar benachbarte Wohnnutzung (als
Allgemeines Wohngebiet eingestuft) sein wird und ob an maRgeblichen Immissionsaufpunkten die
Immissionsgrenzwerte der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz® (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm) vom
26.August 1998 (GMBI 1998, Nr. 26, S. 503) eingehalten werden kénnen,

- wie ggf. Larmschutz zu dimensionieren ist, und
- in welcher H6he eine zuséatzliche Verkehrslarmbelastung in Folge der Planung zu erwarten ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat rechnerisch die Schallimmissionsbelastung an den
Immissionsorten der nédchstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung Uberprift. Es kommt zu dem
Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den relevanten Immissionsorten in den
Beurteilungsrdumen tags und nachts unterschritten werden.

Um auch kurzzeitige Gerauscheinwirkungen fiir die Wohnbereiche zu vermeiden, ist nach TA-L&rm
ebenfalls abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes tags um mehr
als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten. GemaR der Aussage des Gutachters
wird auch dieses Maximalpegel-Kriterium nicht Giberschritten.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt tiber eine Rampe stidlich des Geb&udes. Die Rampe
sowie die Verladezone werden vollstdndig und massiv eingehaust. Die innerhalb der Einhausung
entstehenden Gerdusche kdnnen somit nur durch den Zufahrtsbereich nach aulRen gelangen. Das
Schallgutachten beriicksichtigt diese Offnung als Schallquelle. Eine Nachtanlieferung ist jedoch nicht
mdglich. In einem st&dtebaulichen Vertrag werden deshalb der Ausschluss der Nachtanlieferung und
die Einhausung des Anlieferbereiches geregelt.

Mit den in dieser Untersuchung beriicksichtigten Ansatzen fiir den Betrieb des Marktes ist die Vertrag-
lichkeit des geplanten Lebensmittelmarktes gegeben.

Neben der Gewerbeldrmbelastung untersucht das Gutachten auch mégliche Belastungen, die aus
dem anlagebezogenen Verkehrsaufkommen resultieren kdnnen. Hierfir wurde der Beurteilungspegel
der Verkehrsgerdusche ohne Verbrauchermarkt und mit Verbrauchermarkt ermittelt und gegentiber-
gestellt.



In Folge der Zunahme der Verkehrsbelastung durch den Neubau des Lebensmittelmarktes ist fur die
umgebende Bebauung mit einer Verkehrslarmzunahme von 0,3 dB(A) zu rechnen. Diese
Verkehrslarmzunahme ist kaum wahrnehmbar und somit als unerheblich einzustufen.

3.10 Flachen mit Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ziel der naturschutzfachlichen und griingestalterischen Festsetzungen ist die landschafts- bzw.
ortsgerechte Eingriinung der Stellplatzanlage und des Lebensmittelmarktes. Diese soll jeweils entlang
der Zufahrt und an der 6stlichen Grundstiicksgrenze durch eine Baum- und Strauchbepflanzungen
eingefasst und auch visuell von den benachbarten Nutzungen abgeschirmt werden. Im
Bebauungsplan werden daher die folgenden Festsetzung getroffen:

»In dem Sondergebiet sind im Bereich der Stellpldtze insgesamt 12 Laubbdume als Hochstamm mit
einem Stammumfang von min. 16 - 18 cm einschlie8lich Baumverankerung zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei Baumscheiben in Asphalt- und Pflasterflachen sind die
Baumscheiben mit einer Mindestgrée von 9 m” anzulegen.*

sinnerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind insgesamt 20 klein- bis
mittelkronige Laubbdume als Hochstdmme mit einem Stammumfang von min. 14 - 16 cm
einschliellich Baumverankerung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Zusétzlich sind auf mindestens 25 % der Fldchen standortheimische Stéducher, zweimal verpflanzt, in
einer H6he von 60-100 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.”

Diese Anpflanzungen kénnen nach einer angemessenen Entwicklungszeit auch wieder Aufgaben des
Gelandeklimaausgleichs (Verdunstung und Beschattung; Staubfilterung; Ruckhaltung von
Niederschlag) innerhalb der Siedlungslage libernehmen.

3.1 Stiadtebauliche Werte

Das Plangebiet ist etwa 13.565 m? grof3. Davon entfallen auf

das Sondergebiet 11.369 m?
(davon: Flache fir Anpflanzungen ca. 1.200 m2)
die Stralenverkehrsflache 2.196 m?
4.1 MaRnahmen — Kosten — Finanzierung

Mit dem Vorhabentréager wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Der Vertrag enthélt insbe-
sondere Regelungen zur Ubernahme aller durch die Planung entstehenden Planungskosten und die
Ubernahme der Kosten fiir erforderliche ErschlieBungsmaRnahmen.

Der Gemeinde Wietze entstehen durch das geplante Bauvorhaben keine Kosten.

A. Abwéagung: 6ffentliche Belange ohne Umweltbelange

Bei den Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange bestanden keine grundsatzlich Bedenken gegen
das Vorhaben. Im Zuge der Behérdenbeteiligung ergaben sich somit keine relevanten Anderungen
des Bebauungsplans. Aufgrund entsprechender Hinweise in Stellungnahmen wurden lediglich
redaktionelle Anderungen vorgenommen.



B. Abwédgung: private Belange

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden mehrere Anregungen gegeben. Sie umfassen im
Wesentlichen Kritik

- an der Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarkies und der Ausweitung des bestehenden
Angebots im Bereich Lebensmittel

- an einer moglichen Zunahme der Larmemissionen
- am Entfall der Parkpléatze stidlich der Steinforder Strafle

Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes wird von einigen Blrgern mit der Begriindung,
dass das Angebot an Lebensmittelmérkten und -discountern ausreichend bzw. zu groR} sei, abgelehnt.
Die Gemeinde Wietze kommt in der Abwagung auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts der
Gemeinde Wietze (CIMA 2013) und dem Vertraglichkeitsgutachten (CIMA 2014) zu dem Ergebnis,
dass die Ergénzung der vorhandenen Marktsituation um einen weiteren Lebensmittelmarkt aufgrund
einer Betriebsaufgabe im Jahr 2013 erforderlich ist, um ausgeglichene Versorgungsstrukturen in der
Gemeinde wiederherzustellen. Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht somit ein Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben, dessen Auswirkungen gutachterlich gepriift wurden. Den Stellungnahmen
wurde nicht gefolgt.

Des Weiteren wurde von den Birgern eine mdgliche Zunahme der Larmemissionen aufgrund des
Vorhabens, insbesondere durch zunehmenden Verkehr, die geplante Stellplatzanlage (Pflasterung),
Einkaufswagen, Altglascontainer oder Luftungsanlagen beméngelt. In der Abw&gung wurde dargelegt,
dass im Rahmen des L&rmgutachtens nachgewiesen wurde, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm far Allgemeine Wohngebiete an den mafgeblichen Immissionswerten eingehalten werden.
Soweit erforderlich, werden entsprechende Auflagen in der Baugenehmigung aufgenommen (z.B. Art
des Belags).

Die Birger dufierten auflerdem Bedenken zum Entfall der Parkplatze stidlich der Steinférder Stralte
zugunsten einer Linksabbiegespur. Insbesondere der Entfall der Stellfliche fir Krankentransporte vor
der Arztpraxis / Apotheke / Zahnarztpraxis wurde kritisiert. In die Abwagung wurde eingestellt, dass im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens auch eine grofle Anzahl von Parkpldtzen durch die
Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes geschaffen wird, deren Mitbenutzung nicht ausgeschlossen
ist. Zudem wird auf eine gutachterliche Aussage verwiesen, wonach die Errichtung einer Stellfliche
fr Krankentransporte vor der Arztpraxis / Apotheke / Zahnarztpraxis, sofern erforderlich, realisierbar
ist. Die Anregungen werden teilweise im nachgelagerten Genehmigungsverfahren fir die
StraRenplanung beriicksichtigt.

Aufgrund der Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine neuen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wurde lediglich auf die Notwendigkeit zur
Berilicksichtigung einzelner Aspekte im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren hingewiesen.



Der Bebauungsplan Nr. 27 “Westlich der Schule® und diese Begriindung dazu wurden ausgearbeitet
von Evers & Kissner | Stadtplaner, Hamburg.
Hamburg, den 05.11.2014

gez. Christian Evers

Evers & I Stadt

Kuissner | Planer

Christian Evers & UIf Kiissner GbR
Ferdinand-Beit-Stralle 7b

20099 Hamburg

Fon 25776737-0

Fax 25776737-9

Der Rat der Gemeinde Wietze hat nach Priifung der Stellungnahmen geméafR § 3 Abs. 2 BauGB den
Bebauungsplan Nr. 27 “Westlich der Schule” in seiner Sitzung am 23.10.2014 als Satzung (§ 10
BauGB) sowie diese Begriindung beschlossen.

Wietze, den 18.11.2014
gez. Wolfgang Klumann

Bilrgermeister
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Anhang: Vorpritfung zur Umweltvertraglichkeit

B

Anhang: Beitrag zur Berucksichtigung der Umweltbelange
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Titelbild: Blick aus dem sudlichen Bereich des Baufeldes zur Bebauung an der Steinférder StraBBe
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1 AnlaB und Aufgabenstellung
Die Gemeinde Wietze beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 ,Westlich der Schu-
le“. Das Verfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Beabsichtigt ist die Festsetzung eines Sondergebietes siidlich der B 214 mit der Zweckbestimmung ,Le-
bensmittelmarkt”, damit dort die Voraussetzungen fiir den Neubau eines Verbrauchermarktes einschlieBlich
umfangreicher Stellplatze geschaffen werden kénnen. Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt. Die Steinforder
StraBe (B 214) wird als Verkehrsflache festgesetzt.

Fir das Vorhaben ist eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Niedersachsischen Gesetz iber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG; vgl. hierzu Kap. 5) durchzufiihren, die hiermit vorgelegt wird.

2 Lage im Raum

Die Lage des Vorhabens ergibt sich aus der Darstellung in Abb. 1. Es liegt im Zentrum von Wietze, umfaBt
einen Teilabschnitt der B 214 sowie Flachen unmittelbar sidlich der Steinférder StraBe (= B 214) und ist

allseitig von Siedlungsflachen umschlossen.
Abb. 1: Lagedlbersicht

AT AR
S

Kartengrundlage: LGN (2009)

3 Vorhabensplanung

Eine Ubersicht (iber die aktuell beabsichtigte Vorhabensplanung fiir das SO-Gebiet zeigt die Abb. 2. Es ent-
steht ein neuer Geb&udekomplex einschlieBlich Stellplatzen, Zufahrt und begleitender Griinflachen.

Abb. 2: Vorhabensplanung

£ ) CA 20 w2 AT,

S \ Ul Al
Planung: MATZAK (Stand 03.04.2014)
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4 Aktueller Gebietszustand

Das Uberplante Gelande wurde am 03.02. sowie am 19.02.2014 besichtigt. Es ist frei von baulichen Anlagen
und fast vollstandig mit Vegetation bedeckt. Es handelt sich um gras- und krautreiche Ruderalfluren, die sich
sukzessiv nach Aufgabe der dort friiher gegebenen Gartnereinutzung entwickelt haben. Der westliche Teil
des geplanten SO-Gebietes stidiich der Steinférder StraBe ist in der dort niedrigeren Vegetationsstruktur
sehr homogen und dabei weitgehend frei von Gehdlzaufwuchs, lediglich in den siidlichen Randbereichen
sind einzelne jlingere Straucher vorhanden. Der &stliche Bereich dagegen ist bereits starker mit
Geholzanflug (Kiefer, Birke, Eiche, Hasel u.a.) durchsetzt, dort ist auch eine starkere Durchmischung ver-
schiedener Biotoptypen bzw. Vegetationsformen feststellbar (Gras- und Staudenflur; Goldrutenflur, Brom-
beergebiisch u.a.). Altere Baume mit Habitatqualitdt bzw. —strukturen etwa flir Hohlenbriiter o.a. sind im
tiberplanten Bereich nicht vorhanden. Die B 214 ist auf ihrem gesamten Querschnitt mit Ausnahme einiger
kleiner Raseninseln vollstandig befestigt. ,

Im Nordwesten sowie im Siiden und Siidosten sind auf den an das SO-Gebiet angrenzenden Grundstiicken
teils hohere Gehdlzkulissen (sowohl Laub- als auch Nadelgehdlze) vorhanden. Im Norden ist eine kleine
Teilflache vegetationsfrei, da sie als Stellfliche genutzt wird. Nordlich der B 214 ist eine Griinflaiche mit alte-
ren Laubbdumen vorhanden.

Eine erkennbare Nutzung des geplanten SO-Gebietes ist zur Zeit nicht gegeben. Nach Lage der Katasterda-
ten ist dieser Teil des Planbereiches nach Angaben der Gemeinde Wietze je etwa zur Halfte als Landwirt-
schaftsflache (westlicher Teil) und als Industrie- und Gewerbeflache (6stlicher Teil) klassifiziert.

Das gesamte Plangebiet umfaBt nach vorliegendem Planungsstand rund 1,3565 ha. Die Abb. 3 zeigt die
Abgrenzung des Uberplanten Bereiches im Luftbild.

Abb. 3: Abgrenzung des Plangebietes im Luftbild

Luftbild aus GoogleEarth (2014)

Die nachfolgende Abb. 4 veranschaulicht den aktuell gegebenen Gebietszustand im Bereich des geplanten
SO-Gebietes.
Abb. 4:  Foto zum aktuellen Gebietszustand im Bereich sidlich der B 214

Blick vom sidlichen Kernbereich nach Nordosten auf die Bebauung an der Steinférder StraBe
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5 Rechtshintergrund
NUVPG und UVPG

Das Niedersachsische Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG) sieht gem. § 5 in Verbin-
dung mit Ziffer 13 der Anlage 1 fiir den ,Bau eines Einkaufzentrums, eines groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebes oder eines sonstigen groBfidchigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung mit einer GeschoBfldche von 1.200 m? oder mehr innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile im Sinne des § 34 des Baugesetzbuches oder im AuBenbereich im Sinne des § 35 des Bauge-
setzbuches" eine sog. ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles” vor.

Mit einer GeschoBflache von voraussichtlich etwa 2.300 m? félit das Vorhaben unter diesen Regelungssach-
verhalt. Ahnlich regelt es auch § 3c des UVPG zumindest fiir den AuBenbereich, das Vorhaben fallt in die
dort (s. Anlage 1 zu § 3 UVPG, Ziff. 18.6.2) angegebene Spanne von 1.200 bis 5.000 m?.

Ergibt eine solche Allgemeine Vorpriifung aufgrund {berschldgiger Priifung, daB das Vorhaben nach Ein-
schatzung der zustandigen Behdrde (hier: Gemeinde Wietze) unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum
Gesetz aufgeflihrten Kriterien (Vorhabens-, Standort- sowie Auswirkungsmerkmale) erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann, so wére dann eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren.

Der ,Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten
(BMU 2003) betont, daB es sich bei einer solchen Vorpriifung um eine summarische Priifung handelt, fir die
eine plausible Erwartung anstelle einer exakten Beweisfiihrung ausreichend ist. Neben einer deskriptiven
Erfassung des Vorhabens am Standort ist vor allem eine Bewertung der méglichen Auswirkungen auf den
Standort bzw. auf den Einwirkungsbereich des Vorhabens vorzunehmen. Dabei geht es aber immer nur um
eine Uberschlagige Priifung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen.

In Bezug auf das hier entscheidende Kriterium der Erheblichkeit von Auswirkungen im Sinne des NUVPG
und auch des Bundes-UVPG besteht allerdings eine breitere Beurteilungsspanne, die sich an der Gewich-
tung der zugrunde zu legenden Kriterien, am geltenden Fachrecht, am Charakter des Vorhabens, an Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen u.a. orientieren muB. Auch ist zu sehen, daB z.B. Erheblichkeit im
naturschutzrechtlichen Sinne nicht zwangslaufig gleich Erheblichkeit im UVPG-Sinne ist.

Das grobe Ablaufschema der Einzelfallpriifung ist in der nachfolgenden Abb. 5 skizziert.
Abb. 5: Ablaufschema von ,allgemeiner” und ,standortbezogener” Vorprifung des Einzelfalls

allgemeine Vorpriifung standortbezogene Vorpriifung I

«l

A 4

1. Darstellung der umweltrelevanten Merkmale des

geplanten Vorhabens gemaR Anlage 2 Nr. 1 UVPG.
2u berilck-
sichtigen
Y h 4
2. Welche Standog'tmerkmale gemaR Anlage 2 Nr. 2 Ist ein besonders empfindliches Gebiet gem.
UVPG eines Gebietes werden durch das Vorhaben Anlage 2 Ziff. 2.3 UVPG betroffen?
mdglicherweise betroffen?

(bei einer standortbezogenen Einzelfallpriifung sind
nur die Gebiete gemaR Anlage 2 Nr. 2.3 UVPG

relevant) ja nein —]

h 4

o keine UVP keine UVP
""" - "| (Ende der Vorpriifung) (Ende der Vorpriifung)

y
3. Abschatzung der Umweltauswirkungen auf
Grundiage der unter Ziff. 1 und 2 ermittelten bzw.
bekannten qualitativen und quantitativen
Sachverhalte anhand der Kriterien der Anlage 2 Ziff.
3 UVPG. Kénnen erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt entstehen?

'L ja nein ¢
UVP erforderlich | im Zweifel keine UVP
(Ende der Vorpriifung) (Ende der Vorpriifung)

Y

UVP erforderlich
(Ende der Vorprifung) Hoffmann-Loss, Nds. MU, Ref. 28, Mrz. 2003

Quelle: BMU (2003: 10)

i http://www.bmu.de/umweltvertraeglichkeitspruefung/doc/6380.php
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BauGB

Das Verfahren fir den B-Plan Wietze Nr. 27 soll nach den Vorgaben des § 13a BauGB (Bebauungsplédne
der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt werden. Eine solche Vorgehensweise ist
zulassig, wenn

— der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
— kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird und
— keine Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder von
Europaischen Vogelschutzgebieten erfolgt.
Dabei werden in Bezug auf die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO drei Fallgruppen unter-
schieden:

1. <20.000 m® Grundflache,

2. 20.000 - 70.000 m* Grundflache und

3. >70.000 m® Grundflache.
Der nach § 13a Abs. 1 Ziff. 1 BauGB mdgliche Fall 1 von weniger 20.000 m? Grundflache ist hier gegeben,
denn eine so umfangreiche Grundflache kann allein wegen des deutlich kleineren Plangebietes (1,3565 ha
bzw. 13.565 m2) nicht erreicht werden.
AuBerdem kdnnen Beeintrachtigungen von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaischer Vo-
gelschutzgebiete ausgeschlossen werden, weil solche Gebiete weder direkt betroffen noch in der Umgebung
vorhanden sind.
Da, wie in Kap. 6 noch darzulegen ist, wird durch das Planaufstellungsverfahren auBerdem kein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird, kann das Verfahren also nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Damit entfallt auch die Pflicht zur Umweltpriifung, zur Erarbeitung eines Umweltberichtes sowie zum Um-
welt-Monitoring. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
gelten damit pauschal als zuldssig und damit nicht als ausgleichspflichtig.

6 Vorhabensbeurteilung

Mit dem im Kap. 5 genannten Umfang von rund 2.300 m® GeschoBflache liegt das Vorhaben (iber dem
Schwellenwert des NUVPG von 1.200 m?, insofern ist eine Allgemeine UVP-Vorpriifung des Einzelfalles
durchzufiihren.

Bei dem hier zu beurteilenden stadtebaulichen Vorhaben handelt es sich jedoch nicht um ein véllig neues
Vorhaben, welches in bislang unberihrter Landschaft oder mit véllig neuen Umweltbeanspruchungen erst-
malig ermdglicht werden soll, sondern um den funktionalen und konzeptionellen Umbau eines Areals inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereiches von Wietze. Es ist also kein AuBenbereich betroffen, sondern es
handelt sich um einen Standort mit Eigenschaften nach § 34 BauGB.

Erganzend anzumerken ist insofern, daB bislang zwar kein gliltiger Bebauungsplan fir den nun Uberplanten
Bereich vorlag, daB aber das gesamte Gebiet des nun aufgestellten Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 ,West-
lich der Schule” im giiltigen Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,3 dargestellt wird.

Bei der betroffenen Grundflache handelt es sich im Ubrigen um Teile eines frilheren Gértnereigelindes,
welches seinerzeit auch mit Gewachsh&dusern bestanden war. Diese Nutzung wurde jedoch bereits vor lan-
gerem aufgegeben; die Gebaude wurden zurlickgebaut und das Gelande sich selbst liberlassen. Es handelt
sich also insgesamt um einen baulich bereits vorbelasteten Standort. Entsprechend ist die katastermaBige
Nutzung anteilig auch als Industrie- und Gewerbeflache bzw. Landwirtschaftsflache klassifiziert.
Die Allgemeine UVP-Vorpriifung des Einzelfalles nach § 5 NUVPG erfolgt auf der Grundlage des Kriterien-
kataloges der Anlage 2 zum NUVPG in Verbindung mit dem in Kap. 5 genannten ,Leitfaden” und seinen
Kriterien. Beurteilt werden danach

1. die Merkmale des Vorhabens,

2. der Standort des Vorhabens sowie

3. die Merkmale der méglichen Auswirkungen

unter verschiedenen Einzelgesichtspunkten.

Die nachstehende Tab. 1 zeigt die Abarbeitung der 0.g. Aspekte im Uberblick. Das erleichtert die Ubersicht-
lichkeit und Nachvollziehbarkeit im Rahmen des weiteren Verfahrens.
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Tab. 1: Priifkatalog zur allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles im Uberblick

Prifkatalog zur Ermittlung der UVP-Pflicht nach dem UVPG

Prifbehorde:

Gemeinde Wietze

Antragsteller:

wie vor / da kommunale Bauleitplanung

Planungsbiiro:

Vorbereitung der UVP-Vorpriifung:
Buro fur Landschaftsplanung

Dipl.-Ing. Helmut Mextorf
Friedrichshagener StraBe 15
31840 Hessisch Oldendorf

Kurzbeschreibung des Vorhabens

e Neuerrichtung [XI Anderung[] und Erweiterung []

e Anlagenbezeichnung

Neubau Verbrauchermarkt

e Geplante MaBnahme

Aufstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27
»Westlich der Schule”

e Nr. des Anhangs der 4. BImSchV

entfallt

e Nr. der Anlage 1 des NUVPG

13

Einwirkungsbereich der Anlage:

Planbereich B-Plan Wietze Nr. 27 ,Westlich der
Schule”

Eine Ausdehnung der Betrachtung auf Bereiche auBerhalb des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich, da keine weiterreichenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Teil A: UVP-Pflicht oder Einzelfallpriifung

*** entfallt hier***

Teil B: Vorpriifung des Einzelfalles ( ,,A“- Fall)

*** siehe nachfolgende Tabelle***

Seite 7
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Allgemeine Aufstellung des Bebauungsplanes

Vorpriufung
des Einzelfalls nach

Wietze Nr. 27 ,,Westlich der Schule®

§ 5 NUVPG in Wietze (Landkreis Celle)

KRITERIEN FUR DIE VORPRUFUNG DES EINZELLFALLS
gem. Anlage 2 zu § 5 NUVPG

1. Kriterien zu den Merkmalen des Vorhabens

Kriterien

tberschlagige Angaben zu den Kriterien?

1.1 GroBe des Vorhabens

Wird ein Priifwert fir Grd Be oder Leistung (gem&B Anlage 1
zum § 5 Abs. 1 NUVPG) fir das Projekt Uberschritten?

Der Priif- bzw. untere Schwellenwert von 1.200 m?
GeschoBflache nach Ziff. 13 der Anlage 1 zum NUVPG
wird Uberschritten.

Welche Flachen werden vom Vorhaben benétigt (einschl.
aller Nebeneinrichtungen)?

Der mit dem Bebauungsplan Wietze Nr. 27 Uberplante
Bereich umfaBt insgesamt rund 1,3565 ha.

Ggf. Angaben zur Anzahl u. AusmaB von Bauwerken, zu
Kapazitaten, Produktionsmengen, Stoffdurchsatz und
gleichartige Angaben zu sonstigen Grd Ben- und Leis-
tungsmerkmalen

Es entsteht ein neuer Verbrauchermarkt mit notwendi-
gen Nebeneinrichtungen auf einem Fléchenanteil von
1,1369 ha

Die GeschoBflache betragt voraussichtlich 2.300 m°.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft

Wasser: Art eines Gewasserausbaus, Flachen-, Volumen-
oder Qualitatsveranderung, Einleitungen, Entnahmen von
Grund- oder Oberflachenwasser;

Nicht beabsichtigt bzw. zu erwarten.

Boden: Umfang einer Inanspruchnahme durch Flachenent-
zug, Versiegelung, Verdichtung, Nutzungsanderung, Bo-
denabtrag / -auftrag, Entwésserung, Eintrag von Schadstof-
fen;

Versiegelung, Uberbauung oder sonstige Befestigung
fiir das neue SO-Gebiet erfolgen ergeben sich aus der
im B-Plan fesigesetzten GRZ von 0,3 zuzlgl. zuléssi-
ger Uberschreitung geméan § 19 Abs. 4 Bau NVO; hier
voraussichtlich anzunehmen ist eine GRZ von 0,8.
Die Verkehrsflache (B 214) ist bereits versiegelt.

Natur und Landschaft: Angaben zur Nutzung und Gestal-
tung von Flora, Fauna, Biotopen und des Landschaftsbildes
durch das Vorhaben.

Verbleibende Restflachen im SO-Gebiet werden grin-
planerisch gestaltet und anteilig mit Gehdlzen be-
pflanzt.

1.3 Abfallerzeugung

Welche Abfélle und Abwasser werden voraussichtlich anfal-
len?

Klassifikation der Abfalle gemaB WHG, KrW-/AbfG, jeweils

hinsichtlich Art und Umfang. (iberwachungsbediirftig, was-
sergeféhrdend etc.), Art der geplanten Entsorgung.

Siedlungstypische Abwésser und Abfélle, wie sie mit
dem Betrieb eines Verbrauchermarktes Ublicherweise
verbunden sind und auch von den bestehenden kom-
munalen Entsorgungssystemen aufgenommen werden
kénnen. Uberwachungsbediirftige Abfélle fallen nicht
an.

1.4 Umweltverschmutzung und Beléstigungen

Welche Stoffe werden voraussichtlich in Luft, Wasser und
Boden emittiert?

Ist mit dem Vorhaben mdglicherweise eine deutlich
wahrnehm- bzw. messbare Belastung der Umgebung durch
Stoffeintrage in Boden und Wasser, (Ab)Wéarme, Erschiitte-
rungen, Gerausche, ionisierende Strahlungen, Elektromag-
netische Felder, Lichteinwirkungen, Geriiche, verbunden?
Sind Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen von
Mensch oder Tier mdglich? (Art und Weise, Umfang ?)
Welche der in Nr. 4.6.1.1 der TA Luft aufgefiihrten Stoffe
werden voraussichtlich in welchem Umfang emittiert?

Derartige Emissionen bzw. Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Eine Differenzierung hinsichtlich ,Bauphase, Betriebsphase und nach Nutzungsaufgabe bzw. Abbau* nach Vorgabe der MU-
Arbeitshilfe ist fiir den vorliegenden Fall weder méglich noch zweckméaBig.
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1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwen-
dete Stoffe und Technologien

Erfordert das Vorhaben das Lagern, den Umgang mit, die
Nutzung oder die Produktion von geféhrlichen Stoffen . S.
des ChemG bzw. der GefStoffV, wassergefédhrdenden Stof-
feni. S. des WHG oder radioaktiven Stoffen?

Unfall- /Storfallrisiken, z.B. bei der Lagerung, Handhabung,
Beférderung von explosiven, giftigen, radioaktiven, krebser-
regenden, erbgutverédndernden Stoffen

Wenn ja : In welchem Umfang jeweils?

Unfallrisiken aus nebenstehenden Sachverhalten sind
nicht zu erwarten, da kein Umgang mit derartigen Stof-
fen vorgesehen ist.

2. Kriterien zum Standort des Vorhabens

Kriterien

Betroffenheit

21 Nutzungskriterien

Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere der Fl&-
chen fur (Wohn-) Siedlungen und Erholung, fir land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, Verkehr, Ver- oder
Entsorgung oder sonstige wirtschaftliche oder &ffentliche
Nutzung.

Sind in der Umgebung andere Anlagen mit Auswirkungen
auf den Standort des Vorhabens bekannt?

Welche diesbeziiglichen oder sonstigen Vorbelastungen
sind bekannt oder zu besorgen?

Sind kumulative Wirkungen maoglich (Art und Intensitat)?

Die geplante SO-Flache liegt derzeit brach und ist
katastermaBig je etwa zur Halfte als Industrie- und
Gewerbefliche bzw. als Landwirtschaftsflache be-
zeichnet; letzte bekannte Nutzung war eine Gartnerei
einschlieBlich Gewé&chs-hdusern. Derzeit ist keine
erkennbare Nutzung gegeben.

Kumulierende Vorhaben im Sinne des § 3b (2) UVPG
oder andere Anlagen mit Auswirkungen auf den Stand-
ort sind nicht gegeben.

Darstellung stdlich der B 214 im gultigen Flache-
nnutzungsplan bereits als Wohnbaufléche (WA), bei
dem Ubermplanten Bereich handelt es sich um einen
Standort mit Eigenschaften nach § 34 BauGB.

2.2 Qualitatskriterien

Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser,
Boden, Natur (Tiere und Pflanzen) und Landschaft (Land-
schaftsbild, Landschaftsraum), Leistungsféahigkeit der nattir-
lichen Bodenfunktionen und der Archivfunktion

Boden
Bodenarten, Empfindlichkeit gegeniiber Bodenerosion;
Stoffliche Belastung der Bdden;

Es sind sudlich der B 214 samtlich unversiegelte Of-
fenbdden vorhanden. Naturlicherweise stehen durch-
lassige und nahrstoffarme Podsole aus &lteren Flug-
sanden Uber Talsanden an. Der Bereich liegt wie groBe
Teile der Wietzer Siedlungslage auch in einem sog.
Suchraum fir schutzwiirdige Béden (,B6den mit hoher
kulturgeschichtlicher Bedeutung“; LBEG 2014).

Altablagerungen sind fir den betroffenen Bereich
ebenso wenig bekannt wie andere stoffliche Belastun-
gen.

Im Bereich der friiher lberbauten Fl&chenanteile (Ge-
wachshauser, Zufahrt, befestigte Wirtschaftsflachen
aus dem Gartnereibetrieb) ist die natlrliche Boden-
schichtung voraussichtlich nicht mehr gegeben.
Die B 214 ist bereits fast vollstandig versiegelt.

Wasser }

Beschaffenheit: Okologischer und chemischer Zustand,
Situation von Hydraulik / Hydrologie, Morphologie und Be-
schaffenheit der Gewassersedimente

Still- und FlieBgewasser sind nicht vorhanden. Anfal-
lendes Niederschlagswasser versickert, sofern es nicht
verdunstet, durch die Vegetation verbraucht oder iber
StraBeneinlaufe abgefihrt wird. Belastungen sind nicht
bekannt, nahere Informationen zur Hydrologie efc.
liegen nicht vor.

Grundwasser
Beschaffenheit (Qualitat), -Hydrologie, Grundwassermenge
und Stand

Die Grundwasserneubildungsrate liegt zwischen 151
und 250 mm/a, die Lage der Grundwasseroberflache
wird mit ,> 30 m bis 32,5 m" angegeben (LBEG 2014)
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Tiere und Pflanzen / Artenschutz
Lebensraumbedeutung, Artenvorkommen, besondere
Standortverhaltnisse

Besondere abiotische Standortverhaltnisse liegen nicht
vor (Sand-Rohbdden, exponierte sonnige bzw. trocke-
ne Bdschungen, nahrstoffarme Verhaltnisse), wertvolle
Bereiche fir Flora oder Fauna sind nicht gegeben
(NLWKN 2014).

Eine faunistische Potentialanalyse des Gebietes wurde
durchgefiihrt (BLANKE 2014). Danach ist das Vor-
kommen seltener und / oder streng geschiitzter Tierar-
ten auf der Flache unwahrscheinlich, Konflikte mit dem
besonderen Artenschutz zeichnen sich nicht ab.

Die Flachen sudlich der B 214 sind fast vollstandig mit
halbruderalen Gras- und Staudenfluren mittlerer bis
trockenerer Standorte bedeckt, wobei die éstliche Half-
te zuséatzlich starker mit weiteren ruderalen Vegetati-
onstypen (Landreitgrasflur, Goldrutenflur, Brombeerge-
blsch) durchsetzt und bereits starker durch aufkom-
menden Gehdlzanflug gepragt ist. Wald im Sinne des
NWaldLG ist nicht vorhanden. Die B 214 selbst hat
keinerlei Lebensraumbedeutung.

Luft
Qualitét, z.B. Kurgebiete

Der Planbereich ist Bestandteil zusammenhangender
Siedlungsfl&chen und insofern den von diesen in der
Umgebung vorhandenen Fl&chen mit ihrer Bebauung
und ihren Verkehrsfldchen ausgehenden Emissionen
und Immissionen ausgesetzt.

Kurgebiete 0.4. empfindliche Nutzungen sind im Um-
feld des Vorhabens nicht gegeben.

Orts- und Landschaftsbild

gewachsene / historische Ortslage, Ortsrandeingriinung,
gliedernde und belebende Landschaftsstrukiuren, Gelan-
degestalt

Der Ubemlante Bereich ist seit langem Bestandteil der
geschlossenen Siedlungslage und erscheint neben der
B 214 derzeit als groBe griinbetonte Freiflache im an-
sonsten bebauten Bereich. Sichtbeziehungen in die
Offenlandschaft sind nicht mdglich. Das Relief ist eben.

Die im geplanten SO-Gebiet aufkommenden Ge-
hélzstrukturen im &stlichen Bereich tragen bereits ein
wenig zur rdumlichen Gliederung und Griingestaltung
im Siedlungsraum bei, markanter ist jedoch die stidlich
im Bereich des Schulgelédndes vorhandene hdhere
bzw. &ltere und weitgehend geschlossene Gehdlzzeile
/ Baumreihe (auBerhalb des Plangebietes).

2.3 Schutzkriterien

2.3.1 Schuizgebiete des Netzes ,,Natura 2000 nicht gegeben
... gemaB § 25 NAGBNatSchG
2.3.2 Naturschutzgebiete nicht gegeben

..gemaB § 16 NAGBNatSchG

2.3.3 Nationalparke
...gemaB § 17 NAGBNatSchG

nicht gegeben

2.3.4 Biosphdrenreservate nicht gegeben
...geman § 18 NAGBNatSchG
2.3.5 Landschaftsschutzgebiete nicht gegeben

...gemaBn § 19 NAGBNatSchG

2.3.6 Naturdenkmaler
... gemaB § 21 NAGBNatSchG

nicht gegeben

2.3.7 Geschiitzte Landschaftsbestandteile
... gemaB § 22 NAGBNatSchG

nicht gegeben

2.3.8 Gesetzlich geschiitzte Biotope nicht gegeben
...geman § 30 BNatSchG
2.3.9 Wasserschuizgebiete, Heilquellenschutzgebiete, | nicht gegeben

Uberschwemmungsgebiete
...gemaB WHG bzw. landesrechtlicher Regelungen
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2.3.10 Gebiete, in denen die in Gemeinschaftsvor-
schriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits tiberschritten sind

Mégliches Erreichen oder Uberschreiten von Grenzwerten
bzw. Qualitétsanforderungen diesbeziigl. EG-Richtlinien

nicht gegeben

2.3.11 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

insbesondere zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5
des Raumordnungsgesetzes (vgl. hierzu den Inhalt des
Regionalen Raumordnungsprogrammes)

nicht gegeben

2.3.12 Baudenkmale und Bodendenkmale, die gemaB
§ 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes in das Verzeichnis der Kulturdenkmale auf-
genommen sind, und Grabungsschutzgebiete

Nicht gegeben bzw. bislang keine Hinweise auf das
Vorkommen von arch&ologischen Bodenfunden.

3. Merkmale moéglicher Auswirkungen des Vorhabens

Uberschlagige Beschreibung der méglichen

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkun-

nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundlage der Merkmale
des Vorhabens und des Standortes

gen auf die Umwelt unter Verwendung der

Kriterien AusmaB, grenz Uberschreitender
Charakter, Schwere und Komplexitat, Dauer,
Haufigkeit, Reversibilitat, Wahrscheinlichkeit

Boden

Bei einer PlangebietsgréBe von rund 1,3565 ha
und einer insgesamt im SO-Gebiet (1,1369 ha)
erreichbaren GRZ von 0,8 ist ein Uberbauungs-
und Versiegelungsanteil von rund 9.100 m? bzw.
0,91 ha zu erwarten.

Hier ist zu sehen, daB3 es sich bei dem Uber-
planten Standort stdlich der B 214 um einen
bauplanungsrechtlichen Innenbereich han-
delt, der sowohl in der FNP-Darstellung
bereits als Baugebiet gekennzeichnet ist, der
katasterméaBig zu etwa der Halfte als Indust-
rie- und Gewerbeflache klassifiziert ist und
der bereits im Rahmen der friiheren Nutzung
durch eine Gértnerei auch bereits mit Ge-
wéchshausern bzw. Betriebsgebduden ber-
baut war. Insofern ist hier auch der Aspekt
des Flachenrecycling im Sinne der Boden-
schutzklausel nach § 1a (2) BauGB anzuer-
kennen. Fir die bereits befestigte Verkehrs-
fliche wird ohnehin nur der bestehende
Zustand festgeschrieben.

Es verbleiben im SO-Gebiet anteilig auch
Offenbéden, die auch zukiinftig Funktionen
als Pflanzenstandort, fir Versickerung und
Verdunstung sowie untergeordnet auch als
Tierlebensraum ({bernehmen bzw. wieder
entwickeln werden.

>> keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten

Wasser

Keine Eingriffe in das Grundwasser zu erwarten.
Anfallende Niederschlagsmengen sollen inner-
halb des Plangebietes zur Versickerung gebracht
werden.

>> keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten

Luft/ Klima

Die vorhabensbedingt zu erwartende Reduzie-
rung offener Bodenoberfldchen und Vegetations-
bestande im geplanten SO-Gebiet flihrt zu Ver-
lusten der gelandeklimatischen Ausgleichsfunkti-
onen. Dies ware aber auch der Fall, wenn die
aktuelle FNP-Darstellung (Wohngebiet) realisiert
wiirde bzw. war bereits der Fall, als friihere Nut-
zung mit den Gértnereigeb&uden noch vorhan-
den anteilig war. Die verbleibenden und neu zu
gestaltenden Frei- bzw. Griinflichen werden
auBerdem auch weiterhin entsprechende geléan-
deklimatische Funktionen Ubernehmen.

>> keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten
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Tiere / Pflanzen / | Die vorhandene Vegetationsdecke innerhalb des | >> keine erheblichen nachteiligen Aus-
Artenschutz zukiinftigen SO-Gebietes einschlieBlich Gehdlz- wirkungen zu erwarten

anflug wird zunachst vollstédndig beseitigt, an-
schlieBend werden die verbleibenden 20 % mit
nicht Gberbaubare Offenbdden als Griinflachen
einschlieBlich Bepflanzung gestaltet.

Mit Blick auf die Faunistische Potentialanalyse
von BLANKE (2014) sind Konflikte mit dem be-
sonderen Artenschutz bzw. den Regelungen des
§ 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Landschaft/ Fach-, Super- und Verbrauchermarkte etc. sind | >> keine erheblichen nachteiligen Aus-
Ortsbild heute allgegenwértige integrale Bestandteile von wirkungen zu erwarten

Siedlungslagen, wie sie auch hier in Wietze
gegeben sind. Bei entsprechender Bau- und
Freifl&chengestaltung wird sich das Vorhaben
angemessen in die stadtebauliche Gesamtsitua-
tion einfligen.

Kultur- /Sachgiiter | Bodendenkmale oder arch@ologisch bedeutsame | >> keine erheblichen nachteiligen Aus-

Standort sind fiir das Plangebiet nicht bekannt. wirkungen zu erwarten
Mensch Das Vorhaben dient der Versorgung der értlichen | >> keine erheblichen nachteiligen Aus-
Bevélkerung und somit diesem Schutzgut. wirkungen zu erwarten

Beeintrédchtigungen der menschlichen Gesund-
heit oder von Wohnfunktionen durch vor-
habensbedingte Veranderungen der Verkehrs-
verhéltnisse sind nach Darstellung der Schall-
technischen Untersuchung (GORITZKA AKUS-
TIK 2014) nicht zu erwarten, die relevanten
Vorsorge- bzw. Orientierungswerte kénnen unter
Beachtung von Hinweisen und Anforderungen
eingehalten werden

4. Zusammenfassung: Gesamteinschatzung erheblicher Umweltauswirkungen

Allgemeine Vorbemerkungen

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung (hier: im Rahmen des Abbaugeneh-
migungsverfahrens) ist abhangig davon, ob die Einzelfallprifung im Ergebnis das Eintreten erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen als wahrscheinlich erkennen [aBt.

Das UVPG und auch das NUVPG liefern keine abschlieBende Definition dafiir, ab wann nachteilige Umweltauswir-
kungen konkret als erheblich gelten kénnen. Zur Erheblichkeit stellt das Niedersachsische Umweltministerium (MU
2001; zit. in KAISER 2003: 43) fest: ,Erheblich ist eine Beeintrdchtigung, wenn die Verénderungen und Stérungen in
ihrem AusmaB oder in ihrer Dauer dazu fiihren, dass ein Gebiet (Anm.: hier speziell Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und Vogelschutzgebiete) seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele .... oder die fiir den Schutz-
zweck maBgeblichen Bestandteile nur noch in eingeschréanktem Umfang erfiillen kann®.

Nach z.B. GINZKY (2003) werden vor dem Hintergrund des Immissionsschutzrechts von der sténdigen Recht-
sprechung solche Beeintrachtigungen als erheblich angesehen, die dem Einzelnen oder der Allgemeinheit nicht zu-
mutbar sind. Dabei ist grundsatzlich auf Art, AusmaB und Dauer von Beeintrachtigungen abzustellen.

Nach BALLA et al. (2006) sind die Merkmale nach Nr. 3 der Anlage 2 zum UVPG als gesetzliche Definitionselemente
des Erheblichkeitsbegriffes geeignet, die nachteiligen Umweltauswirkungen entsprechend zu beurteilen.

In der UVP-Praxis wird das Eintreten der Erheblichkeit wesentlich daran gemessen, ob fir das von einem Vorhaben
betroffene Gebiet konkrete Erhaltungs- oder Entwicklungsziele bzw. -standards definiert sind, ob Schutz oder Schutz-
wiirdigkeit einschlie Blich Definition eines Schutzzwecks / Schutzziels nach geltenden Rechtsnormen gegeben sind, ob
beispielsweise auch konkrete umweltbezogene Aussagen aus Fachplanungen vorliegen und ob die
Vorhabenswirkungen nach Art, AusmaB und Dauer eine besondere Schwere und Nachhaltigkeit fir die Umwelt erwar-
ten lassen.

Auch die Erlauterungen zur Erheblichkeit in dem in Kap. 5 zitierten ,Leitfaden” sind letztendlich nur bedingt geeignet,
eine konkrete vorhabensspezifische Erheblichkeitsschwelle zu definieren.

Vor diesem Hintergrund ist die hier vogenommene Einschétzung der Erheblichkeit zu erwartender Vorhabensfolgen
aus der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 bzw. aus dem Neubau eines Verbraucher-
marktes zu sehen.
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Ergebnis der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles

Die vorhandenen Informationen zum gegenwértigen Landschaftszustand, zum Umfang und Charakter des Vorhabens
sowie der umfangreiche vorstehende Priifkatalog (Ziffern 1 bis 3) rechtfertigen die Einschatzung, daB trotz der Uber-
schreitung des Schwellenwertes (> 1.200 m? gem. Ziffer 13 der Anlage 1 zum NUVPG) als Ausloser dieser Allgemei-
nen Vorpriifung eine besondere Schwere und Nachhaltigkeit der Umweltauswirkungen aus dem Vorhaben insgesamt
voraussichtlich nicht zu erwarten und damit eine UVP-Pflicht nicht gegeben ist.

Das kann wie folgt begriindet werden:

Festzustellen ist zundchst, daB es sich bei der speziell durch den Sondergebietsanteil Uberplanten Flache nicht um
ein vollig neues Vorhaben in bislang unberiihrter Landschaft handelt, sondern um den funktionalen und konzeptionel-
len Umbau eines Areals innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches von Wietze, also um ein Flachenrecycling im
Sinne der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB. Denn schlieBlich war auf der Flache friiher eine Gartnerei mit
Betriebsgeb&uden vorhanden, die allerdings zwischenzeitlich abgerdumt wurden. Der gliltige Flachennutzungsplan
stellt die Flache auBerdem bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar. Die bereits fast vollsténdig befestigte B 214
wird ohnehin nur in ihnrem Bestand als Verkehrsflache festgeschrieben.

Nachteilige Folgen flr die menschliche Gesundheit oder das Wohlbefinden sind aus dem Vorhaben nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Es sind auBerdem keinerlei Schutzgebiete / -objekte bzw. definierte Schutzkriterien (Ziff. 2.3 des Priifkatalogs) betrof-
fen.

Auch sind in Bezug auf die biotischen und abiotischen Schutzgiiter keine wertvolle Bereiche / Bestandteile / Funktio-
nen betroffen, dies belegt auch die Faunistische Potentialanalyse in Verbindung. Konflikte mit dem geltenden Arten-
schutzrecht nach § 44 BNatSchG sind nicht erkennbar.

Aus Ziff. 3 des o.g. Kriterienkataloges sowie den (ibrigen vorstehenden Ausfliihrungen wird daher abgeleitet, daB das
Vorhaben aufgrund der beschriebenen Merkmale und deren Wirkfaktoren (Ziff. 1 des Prifkatalogs) insgesamt keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Standort oder dessen unmittelbare Umgebung bewirken wird.

AuBerdem sind kumulierende Vorhaben, die mit eigenen Umweltauswirkungen verstarkend auf die Folgen der Pla-
nung einwirken kdnnten, nicht gegeben.

AbschlieBend und in der Gesamtschau fiir alle Schutzgiiter wird daher hier (vorbehaltlich der Ein-
schétzung durch die zusténdige Behérde) festgestellt, daB das Eintreten erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen als Folge des Vorhabens ,,Aufstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 bzw.
als Folge der Ansiedlung eines neuen Verbrauchermarktes nicht wahrscheinlich und dass daher eine
Verpfiichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung im Rahmen der Planaufstellung
nach § 13a BauGB nicht gegeben ist.

zusammengestellt durch:

Biro flr Landschaftsplanung

Dipl.-Ing. Helmut Mextorf « LandschaftsArchitekt AK Nds
Friedrichshagener StraBe 15 « OT Hemeringen

31840 Hessisch Oldendorf

Tel. 05158 — 2224 - Fax 05158 — 2299

gez. H. Mextorf
LandschaftsArchitekt
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5 Bewertung durch die Behdrde (Gemeinde Wietze)
5.1 |Prafungsergebnis zu Ziffern 1 und 2
Sind die Angaben zu Ziffern 1 und 2 volistandig und richtig? Ja Nein []
(falls nein kurz begriinden und Merkmale bzw. Empfindlichkeiten des Standortes erganzen)
5.2 | Merkmale der moglichen Auswirkungen
Die mdglichen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind anhand der unter Punkt
1 und 2 gemachten Angaben zu beurteilen. Die Matrix dient nur dazu, einen Uberblick Uber
die ndher zu behandelnden Punkte bei der Gesamteinschatzung unter Punkt B 4 zu geben.
Wenn in der Spalte fiir ein Schutzgut kein Eintrag erfolgt, ist dieses Schutzgut fir die Ein-
schatzung nicht relevant.
Kriterien fiir die Beurteilung der Auswirkungen
= 5 22
G (2me B gl e Y BRia
2 C|EB & aslitee g e ¢ |A5iS
o3 | 0D = o T = =
3 2 0 o © o N Q=
£ = o £ ) @) < c S o
S |z @ S 5 S c S ) o 3
i o» o X < © < o ¥ <
5.2.1 | Menschen 0 H n 0 0 ] m X
5.2.2 | Tiere 0 0 n 0 0 ] 0 X
5.2.3 | Pflanzen n J ] 0 O] O ]
5.2.4 | Boden D D [:l D l:] D D
5.2.5 | Wasser m O H n n ] ] X
5.2.6 | Luft N ] n m ] ] n X
5.2.7 | Klima 0 N 0 0 0 n 0 X
5.2.8 | Landschaft ] D D D D I:l D IZ
5.2.9 | Kultur- und sonstige Sachgiiter 0] 0 0 0 H | 0 ]

Ggf. Erlauterung der o.g. Matrix, insbesondere wenn einzelne Kriterien erfiillt sind:
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6 Gesamteinschatzung der Auswirkungen des Vorhabens UVP-Pflicht
durch die Gemeinde Wietze
ja nein
Kann das Vorhaben aufgrund der oben beschriebenen Kriterien erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben? OJ X

Wenn ja, ist eine UVP-Pflicht gegeben.

Wird dies verneint, ist dies nachfolgend kurz zusammenfassend zu be-
grinden:

>>> siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Punkt 4

Fir die Ermittlung der UVP-Pflicht zustandige Behérde: Gemeinde Wietze

Wietze, den ....c.cooveiiiien e IM AURTAQGE. ce e e

Unterschrift
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Titelfoto:  Blick von Siiden dber das Plangebiet zur Bebauung an der Steinférder StraBBe;
liberlagert durch die Abgrenzung des Plangebietes
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Sofern weiterfiihrende Angaben (z.B. Uber Fachgutachten, sonstige Planungsbeitrage, zum Bebauungsplan selbst 0.a.) zum
Verstandnis eines Kapitels notwendig sind bzw. fiir sinnvoll erachtet werden, erfolgt ein Hinweis darauf wie nachstehend:

lghe hierzu auch: |
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1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

AnlaB und Lage des Vorhabens
Die Gemeinde Wietze beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27 ,Westlich der
Schule®. Das Verfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Beabsichtigt ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt*,
damit dort die Voraussetzungen fiir den Neubau eines Verbrauchermarktes einschlieBlich umfangrei-
cher Stellplatze geschaffen werden kénnen. Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze soll parallel dazu berichtigt und damit in seinen Dar-
stellungen angepaBt werden.

Die Lage des Vorhabens ergibt sich aus der Darstellung in Abb. 1. Es liegt im Zentrum von Wietze
unmittelbar stdlich der Steinférder StraBe (= B 214) und ist allseitig von Siedlungsflachen umschlos-
sen.

Abb. 1: Lagelibersicht

. o3y .\
inférde.\

Planungsinhalte

Der Planbereich umfasst insgesamt 13.565 m? bzw. 1,3565 ha. Die (berplante B 214 (2.196 m?) wird
als StraBenverkehrsflache festgesetzt', stidlich davon wird flaichendeckend ein Sondergebiet (SO;
1.1369 m?) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt* festgesetzt. Diese SO-Flachen Uberlagern
sich auf einem Flachenanteil von insgesamt ca. 1.200 m® mit der Darstellung fiir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Anbindung an die &ffentliche ErschlieBung ist tber die Steinférder StraBe bereits gegeben.

Im Siidwesten des Planbereichs wird ein gréBeres Baufenster mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Die
zuléssige Geb&udehdhe soll als HochstmaB bei maximal 43 m GNN liegen, was in praxi spater einer
realen Geb&udehdhe von maximal rund 10 m entspricht.

l siehe hierzu auch: Begriindung + zeichnerische Darstellung des B-Planes Nr. 27 ,Westlich der Schule* (EVERS & KUSSNER 2014) |

Die Abb. 2 zeigt die Abgrenzung und zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes Wietze Nr. 27
~Westlich der Schule”.

Insgesamt ist festzustellen, daB hier kein Neubedarf an Grund und Boden im Sinne der Inanspruch-
nahme von unbebauter Offenlandschaft gegeben ist, sondern daB es sich um Plan- bzw. Nutzungsén-
derungen im bereits Uberplanten Siedlungsraum handelt, schlieBlich wurden die Flachen des Plange-
bietes lange Zeit als Gartnereigelénde mit Gebaudebestand genutzt.

' Hinweis: Es wird eine Abbiegespur durch beidseitige Verziehung eingerichtet.
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Abb. 2: Zeichnerische Darstellung des B-Planes Nr. 27 ,Westlich der Schule”

(aus EVERS & KUSSNER 20174)

2. Rechtshintergrund

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit Inkrafttreten der BauGB-Novelle zum 01.01.2007 durch das ,Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte“ vom 21. Dez. 2006 wurde mit der Einflihrung des
§ 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®) ein neues beschleunigtes Verfahren (§ 13a
Abs. 2) fiir Bebauungsplane eingefiihrt, um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung zu ermdglichen. Damit soll u.a. auch einem Be-
darf zur Versorgung der Bevdlkerung sowie auch zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben ent-
sprochen werden. Dies ist allerdings gebunden an bestimmte Grundflachengr6Ben gem. § 19 Abs. 2
BauNVO sowie an die Bedingungen, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben nach UVP-Recht begriindet wird und daB Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele bzw. des
Schutzzwecks von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européischer Vogelschutzgebiete
unterbleiben.

Nach Darstellung des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES (2007) wird durch die Neuregelung
auBerdem ,,..... gesetzlich bestimmt, dass die Voraussetzungen des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir
bestandsorientierte Bebauungsplanungen — keine Erforderlichkeit eines Ausgleichs fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft — stets gegeben sind; dies soll aber nur gelten fiir Bebauungsplane der Innen-
entwicklung mit einer Grundflache bis zu 20.000 gm?®. Es gelten in diesem Zusammenhang auch die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB. Davon unberiihrt bleibt die Mdglichkeit,
nach den Ublichen Planungsgrundsitzen im Baugebiet die gebotenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB, z.B. flr Griinflichen, Bepflanzungen und die Entwicklung von Natur und Landschaft, festzu-
setzen".

Fir Plane bis 20.000 gm festgesetzter Grundflache ist danach von einer Umweltpriifung und der Erar-
beitung eines Umweltberichtes abzusehen, auch entféllt die Pflicht zum Umwelt-Monitoring. Eingriffe in

2 Die GesamtgréBe des B-Planes Nr. 27 ,Westlich der Schule” betrdgt nur 1,1369 ha, so daBB der Schwellenwvertvon 2,0 ha

nicht erreicht werden kann.
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Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten dabei pauschal
als zuldssig und damit nicht als ausgleichspflichtig. Die Frage der Eingriffsbilanzierung in Verbindung
mit der Anwendung von Kompensationsmodellen und dem Ausgleichserfordernis eriibrigt sich damit.
Das wiederum bedeutet auch, dass sowohl die Erfassung des gegenwartigen Siedlungs- bzw. Land-
schaftszustandes nach Inhalt und Tiefenscharfe als auch die Folgenbeurteilung auf ein fir den beab-
sichtigten Zweck erforderliches MaB beschrénkt werden kann.

Einschétzung des vorliegenden Falles
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Westlich der Schule” ist dem Regelungsinhalt

nach § 13a BauGB zuzuordnen, wie von der Gemeinde Wietze auch als Verfahren beabsichtigt.
Der Schwellenwert (Grundflichen) von 20.000 n' wird nicht erreicht, Gebiete gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete sind hier ohnehin nicht betroffen.

Damit entféllt im vorliegenden Fall die Notwendigkeit zur Umweltpriifung, zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zur Eingriffsbilanzierung sowie zur Ableitung von
KompensationsmaBnahmen.

Gleichwohl besteht fiir die Gemeinde die Verpflichtung zur angemessenen Beriicksichtigung
der Umweltbelange im Bauleitplanverfahren, wie nachfolgend néher ausgefiihrt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwégung

Unabhéngig von den Regelungen des § 13a BauGB gilt § 1 (6) Nr. 7 BauGB .Umweltbelange in der
Abwagung” aber uneingeschrénkt weiter, d.h. es sind fiir eine sachgerechte Abwagung auch die (ibli-
cherweise ggf. notwendigen Fachgutachten (z.B. zu L&rm, Altlasten, Emissionen / Immissionen,
Hochwasserschutz 0.4.) beizubringen, soweit erforderlich. Die materiellen Standards im Bebauungs-
planverfahren haben sich durch das Entfallen der Ausgleichspflicht daher nicht reduziert (KUPFER et
al. 2007; PROJEKTGRUPPE ,BauGB NOVELLE 2007“ 2006).

Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in folgendem Umfang zu beriicksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropéischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung ins-
gesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a, c und d.

Dartber hinaus soll dabei nach § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen, die Wiedernutzbarmachung von Flachen berticksichtigt und die Bodenversiegelung auf das not-
wendige MaB begrenzt werden.

Nach der notwendigen kurzen Darstellung des derzeitigen Landschafts- bzw. Gebietszustandes wer-
den diese Einzelaspekte abgepriift, um die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a des Baugesetzbuches gefor-
derte angemessene Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange zu gewéhrleisten. Diese unterlie-
gen wie andere Belange auch dem bauplanungsrechtlichen Grundsatz der Konfliktbewaltigung und
damit der sachgerechten Abwagung nach BauGB. Voraussetzung dafiir ist eine sachgerechte Aufbe-
reitung des Abwagungsmaterials, wozu dieser Beitrag dient.

4. Aktueller Gebietszustand

Die raumliche und inhaltliche Tiefenscharfe der Zustandsbeschreibung orientiert sich an der gegebe-
nen Aufgabenstellung (Bebauungsplan-Entwurf; keine Anwendung der Eingriffsregelung) und wird hier
entsprechend auf die erforderlichen Angaben beschrankt. Grundlagen hierfiir sind vorhandene Pla-
nungs- bzw. Rauminformationen sowie eine ortlich durchgefiihrte Besichtigung des Plangebietes mit
Bestandsaufnahme der Vegetationsstrukturen. Hinzu kommt eine faunistische Potentialanalyse von
BLANKE (2014).
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Mensch / Wohnen / Erholung

Das Plangebiet erfiillt keine Wohnfunktionen. Sidlich, westlich und teils auch nérdlich entlang der
Steinforder StraBe ist jedoch unmittelbar an das Plangebiet angrenzend Wohnbebauung gegeben.
Sidostlich angrenzend liegt auBerdem die Wietzer Grundschule.

Der (berplante Bereich erfiillt keine speziellen Aufgaben fir die 6rtliche (Nah-)Erholung, besondere
Funktionen sind ihm in dieser Hinsicht nicht zugewiesen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Wertbestimmende Merkmale sind fir den Gberplanten Bereich nicht bekannt.

Tiere / Pflanzen / Lebensrdume einschlie Blich der biologischen Vielfalt

Das (berplante Geldnde wurde am 19.02.2014 besichtigt. Der Bereich siidlich der Steinférder StraBe
ist frei von baulichen Anlagen und fast vollstdndig mit Vegetation bedeckt. Es handelt sich um gras-
und krautreiche Ruderalfluren, die sich sukzessiv nach Aufgabe der dort friiher gegebenen Gartnerei-
nutzung entwickelt haben. Der westliche Teil ist in der dort niedrigeren Vegetationsstruktur sehr homo-
gen und dabei weitgehend frei von Gehdlzaufwuchs, lediglich in den siidlichen Randbereichen sind
einzelne jlingere Straucher vorhanden. Der &stliche Bereich dagegen ist bereits starker mit
Geholzanflug (Kiefer, Birke, Eiche, Hasel u.a.) durchsetzt, dort ist auch eine starkere Durchmischung
verschiedener Biotoptypen bzw. Vegetationsformen feststellbar (Gras- und Staudenflur; Goldrutenflur,
Brombeergeblisch u.a.). Altere Baume mit Habitat-qualitat bzw. —strukturen etwa fiir Hhlenbrdter o.a.
sind im Uberplanten Bereich nicht vorhanden, gleichwohl kdnnen die vorhandenen Gehdlzbestédnde
ganz allgemein eine Bedeutung als Nist- und Bruthabitat fiir gehdlzbriitende Vogelarten haben.

Im Nordwesten sowie im Siiden und Siidosten sind auf den angrenzenden Grundstiicken teils héhere
Geholzkulissen (sowohl Laub- als auch Nadelgehdlze) vorhanden. Im Norden ist eine kleine Teilflache
vegetationsfrei, da sie als Stellflache genutzt wird.

Die Steinforder StraBe ist im gesamten Querschnitt einschlieBlich Parkbuchten und Gehwegen fast
vollstandig befestigt, es sind lediglich einige kleine Raseninseln innerhalb der Pflasterflachen vorhan-
den, von denen einige mit jungen StraBenb&umen bestanden sind.

Nordlich der B 214 grenzt eine 6ffentliche Griinfliche (Rasen mit &lteren Einzelbdumen, unterbrochen
durch Zufahrten) an.

Der aktuelle Struktur- bzw. Nutzungszustand ist in Karte 1 dargestellt.
Eine besondere oder gar hdhere biologische Vielfalt® ist innerhalb des Plangebietes nicht gegeben.

Neben der genannten Erfassung von Biotoptypen, Flachennutzungen und Strukturmerkmale wurde
eine Faunistische Potentialanalyse durchgefiihrt, diese ist im Anhang beigefiigt. Die Untersuchung
kommt zu folgendem Ergebnis (BLANKE 2014, S. 3):

Die Kombination von innerstadtischer Lage, geringer GréBe und ubiquitar Ausstattung macht
ein Vorkommen seltener und/oder streng geschiizter Tierarten auf der Flache
unwahrscheinlich. Konflikte mit dem besonderen Artenschutz zeichnen sich daher nicht ab.

Eine abschlieBende Durchsicht des "Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder
streng geschitzten Arten” des NLWKN (aktualisierte Fassung von 2010) ergab ebenfalls
keine Hinweise auf zu erwartende Konflikte.

| siehe hierzu auch: (BLANKE 2014) |

Nach Darstellung des Landschaftsrahmenplanes (LANDKREIS Celle 1991) sind im Bereich des Plan-
gebietes keine Gebiete mit hoherer Bedeutung fiir den Tier- bzw. Pflanzenartenschutz gegeben. Fur
die Fauna einschlieBlich Brut- und Gastvégel wertvolle Lebensrdume liegen im Plangebiet nach aktu-
eller Datenlage (NLWKN 2014) ebenfalls nicht vor.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —objekte sind weder innerhalb des Planbereichs noch au-
Berhalb angrenzend gegeben.

8 Nach § 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG handelt es sich dabei um ,die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlieBlich

der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen*




Seite 7

Karte 1: Biotoptypen, Strukturmerkmale und Fldchennutzungen
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Orts- und Landschaftsbild

Das friihere Gartnereigelande ist seit langem Bestandteil des Siedlungsgefliges, eine Anbindung an
die Offenlandschaft ist nicht gegeben. Die Geldndeaberflache ist eben, Sichtbeziehungen beschréanken
sich auf den Planbereich bzw. die umliegenden Siedlungsstrukturen. Es ist zwar in Teilbereichen im
Zuge der Sukzession Gehdlzaufwuchs entstanden, es ist jedoch im Ortsbild nicht pradgend oder raum-
wirksam.

Die Abb. 3 mit den Fotos 1 bis 5 zeigt das derzeitige Erscheinungsbild des Plangebietes einschlieBlich
seiner Randbereiche.

Abb. 3: Fotos zum aktuellen Landschaftszustand (Aufnahmedatum Fotos 1-3:19.02.2014)

Foto 1: Blick von Nordosten dber die Steinforder StraBe auf das Plangebiet

Foto 4: Blick nach Westen entlang der B 214 Foto 5: Blick nach Osten entlang der B 214

i

(Fotos 4 und 5: Gemeinde Wietze / 07.08.14)
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Boden

Es ist in Erinnerung zu rufen, daB es sich bei dem als SO-Gebiet Uberplanten Bereich um einen
Standort innerhalb der Siedlungslage von Wietze und dabei speziell um Flachen eines friheren Gart-
nereigeldndes handelt, zu dem auch Gebaudebestand gehérte. Zwar wurden die Gebaude bereits vor
langerer Zeit abgerdumt, es ist aber davon auszugehen ist, daB im Bereich friiherer Bebauung natur-
nahe bzw. natlrliche Bodenschichtungen nicht mehr vorhanden sind.

Gleichwohl sind dort derzeit nur Offenb&den gegeben, auf denen Versickerung von Niederschlagswas-
ser moglich ist, die Standortvoraussetzungen fiir die Entwicklung von Vegetation sind gegeben und
auBerdem ist Abkihlungswirkung durch Verdunstung mdglich.

Im Gegensatz dazu ist der Bereich der Steinférder StraBe fast vollsténdig befestigt bzw. versiegelt.

Das Vorhaben liegt zwar in einem sog. Suchraum fiir schutzwiirdige Bdéden (LBEG 2014), fir die ,,B6-
den mit hoher kulturgeschichtlicher Bedeutung* kennzeichnend sind, weil ,Bdden die Dokumente der
Kulturgeschichte darstellen und Archivcharakter haben - hier Bodentyp Plaggenesch, der im Profilauf-
bau eine historische heute nicht mehr praktizierte Nutzungsform ,konserviert”. Solche Bdden sind im
Raum teils weiter verbreitet, nach Darstellung des LBEG-Kartenservers liegt u.a. ein GroBteil des
Wietzer Siedlungsgebietes innerhalb dieser Flachenzuweisung. Hinweise auf archdologische Boden-
funde liegen nicht vor.

Als Bodentyp ist bzw. war kulturbedingt bzw. natlrlicherweise von Plaggenesch, unterlagert von Pod-
sol, auszugehen (LBEG 2104)

Wasser

Still- oder FlieBgewasser sind weder innerhalb des Plangebietes noch auBerhalb angrenzend vorhan-
den. Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 201 — 250 mm/a angegeben (LBEG 2014), sie liegt
damit etwa im mittleren Bereich einer insgesamt zehnstufigen Skala. Das bedeutet eine noch relativ
gute Durchlassigkeit bzw. Wasserwegsamkeit der Deckschichten und tieferen Gesteine.

Das auf den Offenbdden anfallende Niederschlagswasser versickert vollstandig innerhalb des Plange-
bietes.

Klima / Luft

Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der Siedlungslage von Wietze, gleichwohl fehlen im Bereich des
geplanten SO-Gebietes Uberbauungs- bzw. Befestigungsanteile mit ihrer charakteristischen htheren
Warmeeinstrahlung und —speicherung im Bereich der Uberplanten Flachen. Die dort vorhandenen
Offenbdden mit ihren Vegetationsbestanden dienen insbesondere durch Verdunstung und die damit
verbundene Abkuhlungswirkung der Regulation bzw. dem Ausgleich des Gelandeklimas innerhalb des
Siedlungsraumes.

5. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtverwirklichung der Planung

Ein Bebauungsplan, der die Nutzung des Gelandes regeln wirde, existiert bislang nicht, Bebauung
ware dort also nicht méglich. Das Gelande wiirde vermutlich ungenutzt liegenbleiben, sukzessiv wiirde
sich weitere Verbuschung bzw. Gehdlzentwicklung einstellen.

6. Umweltauswirkungen im Sinne von § 1 (6) Nr. 7 BauGB aus der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Westlich der Schule*
Vorbemerkung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 ,Westlich der Schule” wird zwar eine zuklnftig vollstandige Bebauung
und verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes sldlich der Steinférder StraBe ermdglicht. Dies ist
aber vor dem Hintergrund zu sehen, daB mit der frilheren Gartnerei bereits anteilig Uberbauung und
Befestigung gegeben war. Es handelt sich also nicht um die Entwicklung von Bauland in bislang offe-
ner Landschaft, sondern um eine bauliche Nachnutzung und Verdichtung innerhalb des Siedlungsrau-
mes. Entsprechend sind die hier erkennbaren Auswirkungen auf die Umwelt bzw. auf Natur und Land-
schaft zu relativieren. Naheres ergibt sich aus den nachstehenden Ausfiihrungen.

Hinweis: Zur nachfolgenden Gliederung a) — i) vgl. auch Kap. 3

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und, daraus resultierend, mit dem Neubau eines Verbrau-
chermarktes einschlieBlich zugehdriger Verkehrsflachen (Zufahrt, Fahrgassen, Stellplatze) ist im Be-
reich der Sonderbauflachen ein flir diesen Nutzungstyp Ublicher Anteil an Uberbauung und Flachenbe-
festigung zu erwarten, der bei rund 80 % bzw. ca. 9.095 m? liegen wird (resultierend aus der festge-
setzten GRZ von 0,3 zuzlglich zulassiger Uberschreitung bis max. 0,8). Es verbleibt damit ein Anteil
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offener Béden von rund 20 % bzw. rund 2.274 m? der sowohl der Versickerung von Niederschlags-
wasser als auch der angemessenen Bepflanzung und Eingriinung des Vorhabens dienen soll.

Nach Gberschlagiger Auswertung der Darstellung aus dem FNP der Gemeinde Wietze, in dem noch
die friiheren Gewéachshauser in der Kartengrundlage als Gebaude hinterlegt sind, betrug der Flachen-
anteil dieser Geb&ude seinerzeit rund 3.500 m? (befestigte Wirtschaftsflachen o.a. nicht gerechnet, weil
nicht ermittelbar). Das wiederum bedeutet, daB die zukiinftige zusatzliche Uberbauung / Befestigung
9.095 m®> — 3.500 m® = nur rund 5.595 m? im Vergleich zum fritheren gewerblich genutzten Zustand
betragen wird. Damit wird also durchaus der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Gleichwohl ist zu sehen, daB fiir die Umsetzung der aktuellen Planung der gesamte Vegetationsbe-
stand (vgl. Kap. 4 und Darstellung in Karte 1) siidlich der Steinférder StraBe abgeraumt werden muf
mit den entsprechenden Funktionsverlusten z.B. als Lebensraum, fir die Verdunstung und Abkiihlung
oder auch fur die Griingestaltung des Siedlungsraumes.

In Bezug auf das anfallende Niederschlagswasser ist festzustellen, daB es innerhalb des SO-Gebietes
durch geeignete Rigolen und Mulden in den verbleibenden Grinflachen zur Versickerung gebracht
werden soll, es bleibt also dem Geflige des 6rtlichen Naturhaushaltes erhalten. Es wird hier auf den
entsprechenden Fachbeitrag (HOLBLING 2014) verwiesen, Konzept und Machbarkeit sind dort nach-
gewiesen.

Mit der textlichen Festsetzung zur Anpflanzung hochwachsender Laubbdume im Bereich der Stellplat-
ze sowie von sonstigen Bepflanzungen im Bereich der verbleibenden Grinflachen wird auBerdem ein
Ansatz zur wirksamen und hinreichenden Durchgriinung und Gestaltung der Sonderbauflachen ge-
schaffen. Diese Anpflanzungen kdnnen nach einer angemessenen Entwicklungszeit auch wieder Auf-
gaben des Gelandeklimaausgleichs (Verdunstung und Beschattung; Staubfilterung; Rickhaltung von
Niederschlag) innerhalb der Siedlungslage tibernehmen.

Die erforderliche Beseitigung der vorhandenen Gehdlzbestande bedeutet den Verlust von Biotopstruk-
turen mit Funktionen z.B. fiir gehdlzbriitende Vogelarten. Die Beseitigung sollte deshalb nicht in dem in
§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG benannten Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September
eines Jahres erfolgen. Damit soll ausgeschlossen werden, daB insbesondere Brutgeschéft und Jun-
genaufzucht gehdlzbewohnender Vogelarten gestdrt werden. Nur dann wird den Stérungs- und Scha-
digungsverboten gemaB § 44 BNatSchG

« zum Schutz der Individuen (d.h. einzelner Tiere),

« zum Schutz von Bauen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie

« zum Schutz vor erheblichen Stérungen bzw. Beeintrachtigungen der lokalen Population
entsprochen werden kénnen, so daB aus artenschutzrechtlicher Sicht dem Vorhaben nichts entgegen-
steht. Es wird in diesem Zusammenhang auch noch einmal auf die in Kap. 4 zitierte artenschutzrechtli-
che Einschatzung von (BLANKE 2014) verwiesen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensraume sind daher in der Gesamt-
bilanz daher nicht zu erwarten, auch das Orts- und Landschaftsbild profitiert insgesamt von der Fla-
chenkonversion mit anschlieBender Neugestaltung.

Flr den Bereich der Steinférder StraBe sind ohnehin keine Eingriffssachverhalte zu erwarten, da auf
dieser Verkehrsflache lediglich der bestehende Zustand festgeschrieben wird, daran &ndert auch die
Einrichtung einer Linksabbiegespur nichts.

In Bezug auf die Schutzgiiter ,Boden’, ,Wasser*, ,Klima / Luft* sowie auch das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen ist ebenfalls nicht davon auszugehen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 27 ,Westlich der Schule” erhebliche nachteilige Auswirkungen bzw. Verschlechterungen des Um-
weltzustandes eintreten werden, da es sich um Flachen handelt, die bereits seit langem Bestandteil
des Siedlungsgefliges sind und in Teilen auch schon durch friihere Bebauung vorbelastet waren. Posi-
tiv wird gesehen, daB das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes zur Versicke-
rung gebracht werden kann und soll.

b) Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Derartige Gebiete oder auch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —objekte sind durch
die Planung nicht betroffen.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Das Vorhaben lasst in dieser Hinsicht keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen erwarten, die an-
gestrebte Sonderbebauung ist nach Darstellung der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
(GORITZKA AKUSTIK 2014) unter Beachtung der konkret benannten Hinweise und Anforderungen
zum Schallschutz mit der benachbarten schutzbedirftigen Bebauung vereinbar.
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d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
In dieser Hinsicht sind voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

e) Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die aus der zuklinftigen SO-Bebauung zu erwartenden Abfélle und Abwasser werden Uber die bereits
gegebenen kommunalen Strukturen entsorgt.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Angaben hierzu sind nicht verfligbar bzw. méglich.

ad) Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pléanen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Derartige, hier zu bertlicksichtigende Darstellungen sind nicht gegeben.

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten. in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europiischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht iberschritten werden diirfen

Ein solches Gebiet liegt hier nicht vor, eine Betroffenheit ist daher nicht gegeben.

i)  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a,cundd

Bei Einhaltung der gutachtlich untersuchten Fragestellungen / Vorgaben zum Larmschutz sowie zur
Regenwasserversickerung und bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen zur Durchgriinung
(Bepflanzung) des Sondergebietes sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen nach den Buchstaben a, ¢ und d zu erwarten.

7. Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach gilt: "Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwenige MaB zu beschrédnken" [§ 1a (2)
BauGB].

Diesem Anspruch gentigt die hier mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Westlich der Schu-
le* beabsichtigte Nutzungsanderung, weil keine bislang unbebaute bzw. planungsfreie Offenlandschaft
in Anspruch genommen wird, sondern eine friiher bereits gewerblich genutzte Flache innerhalb der
Siedlungslage im Sinne eines Flachenrecycling umgenutzt und im Bereich der Verkehrsflache ohnehin
nur der bestehende Zustand festgeschrieben wird.

8. Erforderliche Gestaltungs- und SicherungsmaBnahmen

Es besteht ein deutlicher Bedarf zur Durchgriinung des zukiinftigen Sondergebietes mit raumwirksa-
men Gehdlzstrukturen, um eine angemessene Gestaltung der (iberplanten Flachen sicherzustellen und
eine stadtebaulich befriedigende Gesamtsituation herbeizuflihren. SicherungsmaBnahmen (z.B. Fest-
setzungen zur Erhaltung von besonders pragendem Baumgestand) sind dabei nicht erforderlich, wohl
jedoch Festsetzungen fiir Neu-Anpflanzungen. Die im Kap. 9 vorgeschlagenen MaBnahmen sollten
daher im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.

9. Ubernahme von MaBnahmen in die verbindliche Bauleitplanung

Es wird empfohlen, die nachfolgenden textlichen Festsetzungsvorschlage in den Bebauungsplan Nr.
27 ,Westlich der Schule” zu ibernehmen:
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Tab. 1: Griinordnerische / Landschaftsplanerische Festsetzungsvorschldge

Flachentyp nach
BauGB

Bezeich- Formulierungsvorschlag
nung der ; :
MaB- Hinweis
nahme

Anpflanzungen von
Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung
von Biaumen, Striu-
chern und sonstigen
Bepflanzungen sowie
Gewdssern

gem. § 9 Abs.1 Nr. 25a
BauGB

A1l Innerhalb des Sondergebietes sind im Bereich der Stellplatze insgesamt 15 Stiick
hoherwachsende standortheimische Laubbaume (1. und 2. Gré Benordnung) der beigefliigten
Artenliste jeweils als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm ein-
schlie Blich Baumverankerung anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeitin
gleicher Stiickzahl zu ersetzen.

Die genaue Festlegung der Pflanzstandorte erfolgtim Rahmen der konkreten Ausfiihrungspla-
nung, die Baume sind den Stellplatzen unmittelbar zuzuordnen.

Zur Sicherung der art- und habitusgerechten Entwicklung der Baume umfassen die einzelnen
Baumscheiben eine Flache von mindestens 9 m?, sofern die Baumstandorte in Asphalt- bzw.
Pflasterflachen liegen.

A2 Innerhalb des Sondergebietes sind im Bereich der verbleiben Beet- und Versickerungsflachen
weitere insgesamt 20 Stiick klein- bis mittelkronige Laubbdume der beigefiigten Artenliste als
Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 14 — 16 cm einschlieBlich Baumveran-
kerung anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgéangigkeit zu ersetzen.

A3 Auf mindestens 25 % der verbleiben Beet- und Versickerungsflachen sind standortheimische
Straucher der beigefiigten Artenliste anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit
zu ersetzen. Zur Pflanzung sind Straucher als zweimal verpflanzte Gehdlze, Hohe 60 — 100
cm, zu verwenden.

Ergénzende textliche Festsetzungsvorschlédge

Grundlage: Artenschutz
gem. § 44 BNatSchG

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehdlzbriitender Vogelartenist fiir die erforderliche
Beseitigung von Geholzbestanden die Frist gem. § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG einzuhalten.

Tab. 2: Pflanzenartenliste

(erganzend zu den textlichen Festsetzungsvorschlagen; nicht abschlie Bend)
Vorrangig zu verwendende standortheimische Gehélzarten bei den MaBnahmen A 1 bis A 3:

GroBere Baume (1. Gré Benordnung) Straucher

Stiel-Eiche Quercus robur Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Sommer-Linde Tilia platyphyllos Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Vogel-Kirsche Prunus avium Hunds-Rose Rosa canina

Winter-Linde Tilia cordata Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Schlehe Prunus spinosa

Spitz-Ahorn Acer platanoides Kornelkirsche Cornus mas

Esche Fraxinus excelsior HaselnuBB Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Mittelgro Be Baume (2. GréBenordnung) Liguster Ligustrum vulgare

Traubenkirsche Prunus padus WeiBdomn Crataegus laevigata

Hainbuche Carpinus betulus Schneeball Viburnum opulus

Feld-Ahorn Acer campestre Sal-Weide Salix caprea

Sand-Birke Betula pendula Liguster Ligustrum vulgare

Vogelbeere, Eberesche  Sorbus aucuparia WeiBdomn Crataegus laevigata
Schneeball Viburnum opulus
Liguster Ligustrum vulgare

Klein- bis mittelkronige Baume, hier vor allem: Saulen-

und Kugelformen

Dorn-Arten  (Crataegus), Hainbuche (Carpinus),

Ahorn (Acer), Vogel- bzw. Mehlbeeren (Sorbus),

Amberbaum  (Liquidambar styraciflua), Zierapfel

(Malus), Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Hinweis:

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind die Vorgaben (Abstdnde) des Nieders. Nachbarrechtsgesetzes zu

beachten.
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DIPL.-BIOL. INA BLANKE Ahltener StraBe 73
31275 Lehrte

Tel. 05132 / 56779

inablanke@gmx.de

Faunistische Potentialanalyse fiir das Grundstiick Steinforder
StraBe 24 in Wietze

Lage und Beschreibung

Die hier betrachtete Flache ist eine Baullicke an der HauptverkehrsstraBe in Wietze
(Steinforder StraBe = B 214). Ihr grenzen Wohn- und Geschéaftshduser sowie Schulen an.
Die Freifliche hat eine GroBe von etwa 1,2 Hektar und lasst sich grob in zwei Bereiche
untergliedern:

Der westliche (L-férmige) Teilbereich wird durch halbruderale Gras- und Staudenfluren
gepragt, Baume wachsen nur an den Réandern und jenseits der Grundstlicksgrenze. Im
Osten treten eingestreute, freistehende jiingere Baume (v. a. Kiefern und Birken), ein
ausgedehntes Brombeergestriipp und eine Goldrutenflur hinzu. Zwischen dem
Brombeergestriipp und dem angrenzenden Schulhof wachsen die einzigen starkeren Baume
(Rotbuchen, Sandbirken BDH circa 30 cm). Einzelne Erdmieten finden sich in beiden
Teilbereichen, Kfz-Fahrspuren sind fast tiberall zu finden.

Beurteilung anhand der Lage

Fir Arten mit mittlerem und hohem Raumbedarf scheidet das Grundstiick durch seine
geringe GroBe als dauerhafter Lebensraum aus. Durch die StraBe und die angrenzenden
Schulen ist das Grundstiick zumindest zeitweise recht stark verlarmt, mit larmempfindlichen
Vogelarten ist daher nicht zu rechnen. Die Flache wird regelm&Big von Katzen aufgesucht,
eine erfolgreiche Reproduktion von am oder nah dem Boden briitenden Végeln ist nicht zu
erwarten. Als weitere Belastung kommt das Befahren der Flache hinzu, das auch Tiere ge-
fahrdet, die sich in oder knapp unter der Krautschicht aufhalten (z. B. Mause, Krdten,
Blindschleichen).

Die Flache liegt mitten im Ort und ist angesichts des Alters der umgebenden Geb&ude schon
recht lange von naturnahen Habitaten getrennt; durch das sldlich gelegene Neubaugebiet
wird dieser Effekt noch verstérkt. Trotz der fir diese Artengruppe eigentlich guten Strukturen
im ostlichen Teilbereich ist daher auch nicht mit anspruchsvolleren Reptilienarten wie
Zauneidechsen oder Schlangen zu rechnen (zumal deren Populationen jeweils einen hohen
Raumbedarf haben). Die gelegentliche Nutzung (ggf. gemeinsam mit angrenzenden Gérten
und Grunflachen) durch Blindschleichen ist aber nicht auszuschlieBen; gleiches gilt flr
einzelne Amphibien.

Dipl.-Biol. Ina Blanke (2014) 1
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Abb. 1 a-d: Blick von Norden und Siden Ober die Flache, Strukturen im Osten und das
dortige Brombeergebiisch.

Beurteilung anhand der Ausstattung

Die Flache wird durch Graser gepragt und ist daher recht blitenarm (Ausnahmen v. a.
Goldruten und Rainfarn), die Bedeutung fiir bliitenbesuchende Insekten ist daher gering und
dann insbesondere im Sommer gegeben. Aufgrund der Ausstattung (dichte Vergrasung,
wenig und dann meist befahrender Rohboden, wenig Bliiten, weit verbreitete Pflanzenarten,
kein Totholz) ist ein Vorkommen seltener Wirbelloser nicht zu erwarten. Auch die Bestéande
von weit verbreiteten Arten sind vermutlich nicht sonderlich groB. Gleichwohl kann und wird
die Freifliche ein Nahrungshabitat von Végeln und Fledermdusen (sowohl gebiude- als
auch baumbewohnende Arten z. B. aus alten Hofeichen auf der anderen StraBenseite) sein.
Aufgrund der geringen Baumstérken fehlen Horstbaume flr Greif- und Rabenvégel sowie
Baumhohlen fir Végel und Fledermause auf der Flache. Auch in den oben erwahnten
alteren Baumen vor dem Schulhof wurden keine Hohlen entdeckt; aufgrund des recht
dichten Bestandes und verzweigten Wuchses sind diese gleichwohl dort nicht auszu-
schlieBen (auch daher ist die Erhaltung dieser Baume wiinschenswert).

Dipl.-Biol. Ina Blanke (2014) 2
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Fazit

Die Kombination von innerstadtischer Lage, geringer GréBe und ubiquitér Ausstattung macht
ein Vorkommen seltener und/oder streng geschiitzter Tierarten auf der Flache
unwahrscheinlich. Konflikte mit dem besonderen Artenschutz zeichnen sich daher nicht ab.
Eine abschlieBende Durchsicht des "Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder
streng geschiitzten Arten" des NLWKN (aktualisierte Fassung von 2010) ergab ebenfalls
keine Hinweise auf zu erwartende Konflikte.

Lehrte, den 24.2.2014

Die Richtigkeit / Glaubwirdigkeit /
vorsishend. Abschrilt /dnrersehriid
Angaban bescheinigt.
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