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Vorbemerkung

,Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a beizufiigen.” Soviel regelt § 9 Abs. 8

Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 2a sind in der Begriindung

e die Zicle, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans und

e in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Begriindung ist damit zwar nicht Bestandteil des als Satzung zu beschlieBenden Bebauungsplans. Es besteht
aber die zwingende Verfahrensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. Deren Einhaltung
ist Voraussetzung fiir die Wirksamkeit des Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die”Anforderungen an die Begriindung iiber die knappe Formulierung des
§ 9 Abs. 8 BauGB hinaus verdeutlicht. Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfiihrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, Dez. 2005, § 9 Rn 94 - 96 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

e  Erstens soll sic die Rechtskontrolle des Plans ermoglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muss dazu die
stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen darlegen
und die rechtliche Vertretbarkeit der Abwiigung, und zwar in Bezug sowohl auf den Vorgang also auch auf
das Ergebnis der Abwigung dokumentieren.

e  Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunichst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begriindung
muss geeignet sein, die wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen.

7Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehoren die Auswirkungen

e auf die Kosten der Gemeinde,

e auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Mafinahmen,

e aufdie sozialen Verhilinisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und

e  vor allem auf die Umwelt, die mit den Angaben nach § 2a Satz 2 Nr. 2 in dem gesonderten Begriindungsteil
, Umweltbericht* darzulegen sind.

Die vorliegende Begriindung erfiillt diese Anforderungen in 8 Abschnitten:

ImI. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans
dargestellt (§ 1 Abs.3 BauGB). Anschliefend wird die Abgrenzung des Plangebicts erldutert (Zweck-
miBigkeit, Grundsatz der Konfliktbewiltigung).

ImII. Abschnitt werden die Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan dargestellt, soweit sie nicht im

Umweltbericht zu behandeln sind. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans missen die rdumlichen, -

landschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und historischen Gegebenheiten als Rahmenbedingungen in
Rechnung gestellt werden. Sie werden durch Bestandsaufnahmen und Prognosen ermittelt. Deren
Ergebnisse sind im II. Abschnitt dokumentiert und erginzend im Umweltbericht (Abschnitt VI.2).

Im III. Abschnitt werden die Notwendigkeit und ZweckmiéBigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans
erliutert. Die allgemeinen Ziele und Zwecke, die im 1. Abschnitt dargestellt sind, werden konkretisiert. Es
wird dargelegt, dass sich die Festsetzungen als Mittel zu ihrer Verwirklichung eignen, und dass sie
erforderlich sind.

Im IV. Abschnitt werden die oben angefiihrten Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Kosten der Gemeinde
und auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Mafinahmen dargestellt. Die Auswirkungen auf
die Umwelt werden gesondert im Umweltbericht behandelt.

In den Abschnitten V. bis VIIL wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1
Abs. 6 BauGB) erfiillt. Der VI. Abschnitt enthilt als gesonderten Teil der Begriindung den Umweltbericht.
Zum Inhalt der Abschnitte V. bis VIIL vgl. die gesonderte Vorbemerkung am Anfang des V. Abschnitts!
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. Allgemeines

1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Schwarzer Berg™ (Neuaufstellung) ist
die Neuregelung der Emissionskontingente (bisherige Bezeichnung: ,.flichenbezogene
Schallleistungspegel™) fiir das Gewerbegebiet ,,Schwarzer Berg™. Mit den Emissions-
kontingenten werden die zuldssigen Gerduschemissionen geregelt, die auf den Gewerbegrund-
stiicken verursacht werden diirfen.

Der neue Bebauungsplan ersetzt vollstéindig den Bebauungsplan Nr. 11/1I1 ,,Schwarzer Berg
[T mit seiner 1. Anderung und- teilweise dic beiden Bebauungspline Nr. 11 ,,Schwarzer
Berg® und Nr. 11/IT ,,Schwarzer Berg IT“ und mit ihren Anderungen. Von den raumlichen
Geltungsbereichen dieser Bebauungspline wird ein Streifen an der Bundesautobahn A 7 nicht
erfasst, in dem nach den Zielen der Raumordnung eine neue Eisenbahnstrecke gebaut werden
soll, die sog. Y-Trasse (vgl. dazu unten Abschnitt 1.3, S. 6).

Ziele der drei genannten Bebauungsplane sind auch die Ziele des neuen Bebauungsplans:

e EHin ,Lastkraftwagenrasthof an der Westseite der Anschlussstelle ,,.Schwarmstedt™ der
Bundesautobahn A 7 auf der Siidseite der Bundesstralie 214 (Schwarmstedter Stralie),

e cin attraktives Gewerbegebiet mit moglichst vielen Arbeitsplitzen im Anschluss an den
,,Lastkraftwagenrasthof* nach Siiden und

e die Vermeidung unzumutbarer Beldstigungen fiir die schutzbediirftigen Nutzungen
(,,Allgemeines Wohngebiet* und ,,Dorfgebiet™) am Ostrand der Ortslage von Buchholz.

Von den erwihnten drei Bebauungsplanen ist der Bebauungsplan Nr. 11 ,,Schwarzer Berg"
vollstindig verwirklicht. Vom Bebauungsplan Nr. 11/II1 ,,Schwarzer Berg III** wird zur Zeit
der nérdliche Teil verwirklicht: Im Bau sind eine Béckerei mit Ladengeschift und Café und
ein Erotik-Fachmarkt mit Spielhallen. Geplant ist im Anschluss daran nach Siiden eine
Gastankstelle.

Im Unterschied dazu ist der Bebauungsplan Nr. 11/II ,,.Schwarzer Berg II* nur teilweise
verwirklicht. Wie das Luftbild auf Seite 32 zeigt, gibt es noch umfangreiche Freiflachen, die
voll erschlossen sind und als ,,Gewerbegebiet” genutzt werden konnen. Die gewerbliche
Nutzung ist aber bisher immer wieder durch die einschrinkenden Festsetzungen der
zuldssigen Schallemissionen verhindert worden. Das gilt auch fiir die Fliche, auf der die
Gastankstelle geplant ist. Zweck des neuen Bebauungsplans ist es, durch eine Neuregelung
der zuldssigen Schallemissionen die Verwirklichung der geplanten gewerblichen Nutzung zu
erleichtern.

Der neue Bebauungsplan ist notwendig, um die zuldssigen Schallemissionen neu zu regeln.
Grundsitzlich kénnte die Gemeinde dies auch durch Anderungen und Erginzungen der drei
rechtsverbindlichen Bebauungspldne erreichen. Im Interesse der Rechtsklarheit und
Rechtssicherheit hilt die Gemeinde aber ecine Neuaufstellung fiir erforderlich; denn die
planungsrechtlichen Regelungen fiir das Gewerbegebiet ,,Schwarzer Berg™ sind kaum noch zu
iibersehen. Sie sind zur Zeit in den drei erwihnten Bebauungsplinen mit zusammen vier
Anderungen enthalten, von deren Festsetzungen es eine Reihe von Befreiungen gibt. Vgl.
dazu im einzelnen unten Abschnitt I11.1 (S. 10)!

2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Der riaumliche Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abge-
grenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fiir die
Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewiltigung
der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das
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Plangebiet abgegrenzt: Der rdumliche Geltungsbereich wird von den rdumlichen Geltungs-
bereichen der drei rechtsverbindlichen Bebauungspline Nr. 11 ,,Schwarzer Berg®, Nr. 11/1I
..Schwarzer Berg I und Nr. 11/III ,,Schwarzer Berg IIT* gebildet. Nicht einbezogen wird
lediglich der bereits erwiihnte Streifen fiir die geplante Eisenbahnstrecke (Y-Trasse). Vgl
dazu die Ausfiihrungen im folgenden Abschnitt 1.3!

Das urspriingliche Ziel der Gemeinde, die bestehenden Bebauungspléne durch einen neuen
Bebauungsplan zu ersetzen, kann dadurch, dass der Streifen fiir die Y-Trasse nicht in das
Plangebiet einbezogen wird, nicht mehr erreicht werden. Bis geklért ist, ob es zum Bau der
Y-Trasse kommt, bleiben die rechtsverbindlichen Bebauungsplane fiir den Trassenbereich
erhalten. Wenn es nicht zum Bau kommt, kann der neue Bebauungsplan leicht erginzt
werden. Wenn es zum Bau kommt, werden die Bebauungsplidne von der Planfeststellung fiir
die Y-Trasse abgeldst.

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fiir die angrenzenden Flichen auBerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

e Im Norden, auf der Nordseite der Schwarmstedter StraBe liegen das Ohr der
Autobahnanschlussstelle und landwirtschaftlich genutzte Flichen. Sie sind nicht
besonders schutzbediirftig.

e Im Osten liegt die Bundesautobahn A 7 mit einer bepflanzten Béschung und davor ein
Teil des Lastkraftwagenrasthofs und des Gewerbegebiets, die nicht {iberplant werden. Die
A7 ist gegeniiber dem Plangebiet durch Schallschutzwinde abgeschirmt. Auf der
Ostseite der A 7 schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

e Im Siiden grenzen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flichen an das Plangebiet, die im
Flachennutzungsplan als ,,gewerbliche Baufliche* dargestellt sind.

e Auch im Westen grenzen zuniichst landwirtschaftlich genutzte Fliachen an das Plangebiet.
Es folgt die Bebauung am &stlichen Rand der Ortslage von Buchholz mit den
Schutzanspriichen eines ,,Dorfgebiets (MD) und eines ,,Allgemeinen Wohngebiets*
(WA). Um unzumutbare Beldstigungen fiir die bebauten Grundstiicke zu vermeiden,
werden die zulissigen Gerduschemissionen im Plangebiet eingeschrinkt.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt. Dieser ist weitgehend an die Ziele der Raumordnung angepasst. Nach seiner
Aufstellung ist aber die Planung fiir eine neue Eisenbahnstrecke entstanden, die sog.
Y-Trasse, cin Hochgeschwindigkeitstrasse von Hannover nach Hamburg und Bremen. Der
Landkreis Soltau-Fallingbostel hat im Beteilungsverfahren (AuBerung vom 31.08.2007)
darauf hingewiesen, dass diese Trasse als Ziel der Raumordnung beriicksichtigt werden muss.
Aber wie?

Der Planbearbeiter hat sich in dieser Frage von der Regierungsvertretung in Liineburg beraten
lassen. Sie hat am 01.11.2007 folgendes mitgeteilt:

Die Y-Trasse ist allgemein als Ziel der Raumordnung im LROP 1994 festgelegt.

In der zeichnerischen Darstellung folgt die Trasse allerdings der Bahnstrecke Hannover
- Soltau, so dass daraus keine konkrete Trassenfestlegung abgeleitet werden kann.

Im neuen LROP, das voraussichtlich im Dezember 2007 vom Kabinett beschlossen
werden soll, wird die Y-Trasse mit der Trasse aus dem Raumordnungsverfahren (ROV)
enthalten sein.
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Rechtlich bindend ist z. Zt. das Ergebnis des ROV von 2001. Nach § 16 (5) NROG ist das
Ergebnis des ROV bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, Genehmigungen
usw. zu beriicksichtigen. Die Beriicksichtigungspflicht triffi auch fiir die Bauleitplanung
zu. Dariiber hinaus hat der LK Soltau-Fallingbostel die Trasse in seinem RROP 2000 als
Ziel der Raumordnung festgelegt, so dass sich daraus die Bindungspflicht an ein Ziel der
Raumordnung ergibt.

Diese Zielbindung bedeutet aber nach der in Niedersachsen tiblichen Interpretation nicht
eine aktive Planungspflicht, sondern nur, dass andere Planungen die Durchfiihrung der
durch das Ziel der Raumordnung festgelegten Planung nicht verhindern diirfen.

Im konkreten Fall heifft das, das ein entsprechend breiter Korridor westlich neben der
Autobahn fiir die Y-Trasse frei gehalten werden muss.

Ich gehe davon aus, dass im Bauleitplanverfahren die DB AG beteiligt wird.

Es ist aber sicher sinnvoll, dass vorher abgeklirt wird, wie der Zuschnilt des
freizuhaltenden Streifens sein muss. Im Rahmen des ROV war dafiir die DB Neiz,

Hannover, zustindig (DB Netz AG, Regionalbereich Nord, Lindemannalle 3, 30173
Hannover, Tel.: 0311-286-0).

Der Planbearbeiter hat daraufhin das Eisenbahn-Bundesamt, Aullenstelle Hannover, und die
DB Services und Immobilien GmbH, Immobilienbiiro Hannover, beteiligt. Aus deren
AuBerungen ergibt sich, dass ein 50 — 60 m breiter Streifen an der Westseite der Bundes-
autobahn A 7 fiir die geplante Bahnstrecke (Y-Trasse) benétigt wird.

Aus der Antwort der Regierungsvertretung Liineburg ergibt sich folgendes:

e Da fiir die Gemeinde keine ,,aktive Planungspflicht® besteht, muss sie die rechtsverbind-
lichen Bebauungspldne Nr. 11 ,,Schwarzer Berg™ und Nr. 11/II ,,Schwarzer Berg II*,
deren raumliche Geltungsbereiche von der Y-Trasse betroffen sind, nicht &ndem.

e Im neuen Bebauungsplan Nr.21 ,Schwarzer Berg™ (Neuaufstellung) kann sie den
Streifen fiir die Y-Trasse nicht, wie im Vorentwurf, als Sondergebiet ,,Lkw-Rasthof™ und
als ,,Gewerbegebiet” (GE) festsetzen.

Die Gemeinde koénnte den Streifen, der fiir die Y-Trasse bendtigt wird, im neuen
Bebauungsplan als ,Fliche fliir Bahnanlagen™ festsetzen. Das widerspriche aber ihren
Bemiihungen um einen Verzicht auf die Y-Trasse oder eine Anderungen des Trassenverlaufs.
Deshalb verzichtet die Gemeinde auf eine Uberplanung des betroffenen Streifens.

Der rdumliche Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Nr.21 ,Schwarzer Berg™
(Neuaufstellung) wurde daher im Bereich der Lkw-Raststitte so zuriickgenommen, dass er an
der Ostseite der Flédche fiir die Y-Trasse endet.

Im Bereich des Gewerbegebiets (GE) wird der rdumliche Geltungsbereich bis an die Ostseite
der vorhandenen Straflenschleife (StraBle ,,An der Autobahn®) zuriickgenommen. Zwischen
der Stralle und der Fliche fiir die Y-Trasse verbleibt nur ein rd. 25 m breiter Streifen. Er ist
fiir eine Nutzung als Gewerbegrundstiick zu schmal. Deshalb wird auch fiir den rd. 25 m
breiten Streifen auf eine Uberplanung verzichtet. Damit bleibt es &stlich der StraBe ,,An der
Autobahn bei den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/1I ,,Schwarzer Berg II*. Wenn
es zum Verzicht auf die Y-Trasse kommt, steht wieder der gesamte Bereich zwischen der
Strafle und der Autobahn fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung. Wenn es zum Bau der
Y-Trasse kommt, muss im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens iiber die kiinftige
Verwendung des rd. 25 m breiten Streifens entschieden werden.

Andere Ziele der Raumordnung, die eine iiber den Flichennutzungsplan hinausgehende
Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Fliachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Vgl. den folgenden Planausschnitt! Der Fldchen-
nutzungsplan stellt in Ubereinstimmung mit den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen den
Nordteil als Sonderbauflédche ,,Lkw-Rasthof* und als Sondergebiet ,,Motel” dar und den nach
Siiden anschlieBenden Bereich als ,,gewerbliche Bauflidche®. Auierdem ist am Westrand eine
,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft™ dargestellt.

¥ \L ; | 'H / =
: \%eZug aus den éeobgsmﬁ' der Nledersach
! T.erw aItung@?ﬂ\,Oé/ . GN A

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
(Fassung nach der 21. Anderung, die am 28.02.2007 wirksam geworden ist.)

Die Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplans von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans haben sich ergeben durch den Ubergang vom vorbereitenden Bauleit-
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plan, in dem die Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen dargestellt wird (§ 5 Abs. 1
BauGB), zum verbindlichen Bauleitplan, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stiadtebauliche Ordnung enthilt. Folgende Abweichungen sind zu erw#hnen:

Das Sondergebiet ,,Motel“ wird aufgrund der tatséichlichen Nutzung durch das Restaurant
.McDonalds®“, die durch eine Befreiung von der Festsetzung ,,Motel“ ermdglicht wurde,
als Sondergebiet ,,Restaurant™ festgesetzt.

Die ,MabBnahmenfliche® wird am Nordrand und am Ostrand teilweise als ,,Gewerbe-
gebiet” festgesetzt. Damit wird einerseits die Baugenehmigung fiir den Neubau einer
Bickerei mit Ladengeschift und Café beriicksichtigt und andererseits eine Erweiterung
des Grundstiicks, auf dem ein Erotik-Fachmarkt mit Spielhallen im Bau ist.

Die vorhandene Strafle ,,An der Autobahn“, die das Plangebiet erschliefit, ist im
Flachennutzungsplan Teil der ,,gewerblichen Baufliche® (G). Sie wird entsprechend
festgesetzt.

Am Siidrand des Plangebiets wird ein 10 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der im
Fldchennutzungsplan Teil der ,,gewerblichen Baufliche™ (G) ist.

Diese Abweichungen liegen im Rahmen des ,,Entwickelns® im Sinne von § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg*
(Neuaufstellung)
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Il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Fiir das Gewerbegebiet ,,Schwarzer Berg™ hat die Gemeinde Buchholz (Aller) nachemander
drei Bebauungspline aufgestellt, die alle drei anschlieBend noch gedndert wurden:

a) Bebauungsplan Nr. 11 ,,Schwarzer Berg” mit 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,,Schwarzer Berg™ ist am 30.04.1990 in Kraft getreten. Er hat die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung des vorhandenen Lastkraftwagen-
Rasthofs (,,BP Truckstop Schwarmstedt™) geschaffen. Der riumliche Geltungsbereich
ergibt sich aus dem folgenden Plan. Der Bebauungsplan setzt im wesentlichen ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Lastkraftwagen-Rasthof* und an dessen Westseite
eine ErschlieBungsstraBe, die jetzige Strale ,,An der Autobahn®, fest. Auf der Westseite der
ErschlieBungsstraBe und am Nord- und Siidrand des Sondergebiets sind Lérmschutzwiille
festgesetzt.

Eine wesentliche Festsetzung des Bebauungsplans ist die Begrenzung der zulédssigen
Gerduschemissionen in dem Sondergebiet durch ,flachenbezogene Schallleistungspegel
von tagsiiber (6.00 bis 22.00 Uhr) 65 dB(A)/m* und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 58 dB(A)/m’.
Die Festsetzung erfolgte, wie auch die Festsetzung der Larmschutzwille, auf der Grundlage
des Schalltechnischen Gutachtens GBL-885 240/1 des TUV Hannover vom 22.02.1989.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Schwarzer Berg™ ist am 30.09.1993 in Kraft getreten.
Auf ihrer Grundlage ist das vorhandene Restaurant ,,McDonalds“ auf der Westseite der Strafle
,An der Autobahn® errichtet worden. Der riumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem
folgenden Plan. Zunichst war auf dieser Fliche, die im Bebauungsplan Nr. 11 als private
Griinfliche, Zweckbestimmung ,,Schutzpflanzfliche fiir AusgleichsmaBnahme®, mit einem
Lirmschutzwall festgesetzt ist, ein Motel geplant. Dafiir wurde ein Sondergebiet ,,Motel”
festgesetzt. Die abschirmende Wirkung des Lérmschutzwalls sollte durch das geplante
Gebiude und die verbleibenden Lirmschutzwille im Norden und Siiden des Plangebiets
erhalten bleiben. Mit der Baugenehmigung vom 28.10.1999 fiir das Restaurant ,,McDonalds*
wurde Befreiungen ,,zur Anlegung von Fahrgassen und Parkplitzen auf vorgesehenen
Griinflichen und zur Errichtung des Restaurants statt Motelanlage* erteilt.

b) Bebauungsplan Nr. 11/ll ,,Schwarzer Berg II“ mit 1. und 2. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11/11 ,,Schwarzer Berg 11 ist am 31.08.1995 in Kraft getreten. Er hat
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das vorhandene Gewerbegebiet geschaffen, das
sich nach Siiden an den BP Truckstop Schwarmstedt anschlieft. Der rdumliche Geltungs-
bereich ergibt sich aus dem folgenden Plan.

Eine wesentliche Festsetzung auch dieses Bebauungsplans ist die Begrenzung der zuldssigen
Gerduschemissionen durch ,,fliichenbezogene Schallleistungspegel* von tagsiiber (6.00 bis
22.00 Uhr) 60 dB(A)/m? und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 45 dB(A)/m*. Die Festsetzung
erfolgte wiederum auf der Grundlage eines Schalltechnischen Gutachtens des TUV Hannover,
und zwar des Gutachtens GBL-895 407 vom 01.02.1994. In dem Gutachten wird davon
ausgegangen, dass es sich bei den flichenbezogenen Schallleistungspegeln von
60/45 dB(A)/m*> um Werte handelt, die nach DIN 18005 in Gewerbegebieten zugrunde zu
legen sind. Im Gutachten, Abschnitt 3.4, wird weiter davon ausgegangen,
e dass an den 10 betrachteten Immissionsorten am Ostrand der Ortslage von Buchholz der
Schutzanspruch eines ,,Allgemeinen Wohngebiets* (WA), besteht, d. h. 55/40 dB(A), und
e dass diese schalltechnischen Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch die
Gerduschimmissionen des vorhandenen BP Truckstops Schwarmstedt ausgeschopft

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg®
(Neuaufstellung)
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werden. Durch die Nutzung der geplanten Gewerbeflichen darf sich daher keine
Verschlechterung der Immissionssituation ergeben. Das bedeutet, dass durch diese
Gewerbeflichen nur Immissionsschallpegel verursacht werden diirfen, die um mindestens
10 dB(A) unter den schalltechnischen Orientierungswerten fiir ein WA liegen.

Die Berechnung der Immissionspegel im Gutachten zeigt in der Tabelle 2, dass die
Beurteilungspegel an allen 10 Immissionsorten bei den vorgegebenen Emissionspegeln von
60 dB(A)/m? wihrend der Tageszeit um mindestens 2 dB(A) unterschritten werden. Das
gleiche gilt fiir bei den um 15 dB(A) niedrigeren Emissionspegeln fiir die Nachtzeit auch fiir
die sich ergebenden Beurteilungspegel.

Die Festsetzung der flichenbezogenen Schallleistungspegel von 60/45 dB(A)/m* hat sich fiir
die Durchfiihrung des Bebauungsplans als sehr hinderlich erwiesen. Gewerbebetriebe, fiir die
ein Standort an der Autobahn besonders geeignet ist, z. B. Speditionsbetriebe, konnten nicht
zugelassen werden, weil sie diese Schallleistungspegel besonders wihrend der Nachtzeit nicht
einhalten kénnen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde die ,,Fliche zum Anpflanzen von Baumen
und Striuchern und sonstigem Bewuchs® am Stidrand, die mit einer Breite zwischen 10 m
und 20 m festgesetzt war, mit einer einheitlichen Breite von 10 m festgesetzt. Die nach
Norden anschlieBenden iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden bis an die Grenze der
Pflanzfliche erweitert.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans, die am 28.06.2002 in Kraft getreten ist, wurden
Bordellbetriche im Gewerbegebiet und damit im gesamten rdumlichen Geltungsbereich
ausgeschlossen.

c) Bebauungsplan Nr. 11/l ,,Schwarzer Berg [11* mit 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11/I01 ,,Schwarze Berge III* ist am 06.10.2001 in Kraft getreten. Er
hat die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gewerbliche Nutzung der Flichen auf
der Westseite der StraBe ,, An der Autobahn“ geschaffen, die im Bebauungsplan Nr. 11
,Schwarzer Berg™ als private Griinfliche, Zweckbestimmung ,,Schutzpflanzfliche fiir
AusgleichsmaBnahme®, mit einem Larmschutzwall festgesetzt sind, und die sich nach Siiden
an den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung anschliefen. Der rdaumliche Geltungs-
bereich ergibt sich aus dem folgenden Plan. Er erfasst sowohl den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 mit der 1. Anderung als auch den des
Bebauungsplans Nr. 11/I1, reicht aber nicht iiber die rdumlichen Geltungsbereiche dieser
Bebauungsplédne hinaus.

Eine wesentliche Festsetzung auch dieses Bebauungsplans ist die Begrenzung der zuléssigen
Geriuschemissionen durch ,.fliichenbezogene Schallleistungspegel” von tagsiiber (6.00 bis
22.00 Uhr) 55 dB(A)/m* und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A)/m* Die Festsctzung
erfolgte auf der Grundlage der Schalltechnischen Gutachten fiir die Bebauungspline Nr. 11/1
und Nr. 11/IL. Ein gesondertes Gutachten wurde nicht erstellt. Sicherheitshalber werden nur
_nicht wesentlichen stérende Gewerbebetriebe® zugelassen und am Westrand wird ein
Lirmschutzwall mit einer Mindesthohe von 5 m festgesetzt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans, die am 01.07.2004 in Kraft getreten ist, wurden im
siidlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs ausnahmsweise ,Spielhallen als
Vergniigungsstitten mit max. 40 Geldspielautomaten auf einer Nettonutzfléche von insgesamt
max 600 m2* und unter einschrinkenden Voraussetzungen ,,sonstige Vergniigungsstitten im
Sinne von § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO“ zugelassen. Gleichzeitig wurde eine Reihe von im
Gewerbegebiet zulissigen Betrieben und Anlagen, u. a. Bordellbetriebe, ausgeschlossen.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg"
(Neuvaufstellung)
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B-Plan Nr. 11

B-Plan Nr. 11,

1. Anderung

B-Plan Nr. 11/l

B-Plan Nr. 11/11I

B-Plan Nr. 11/1ll,

1. Anderung

(Neuaufstellung)
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Im Nordteil des Plangebiets und in dem nach Westen anschlieBenden Bereich im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/l ist der Neubau einer Bickerei mit
Ladengeschiift und Café genchmigt (Bescheid vom 07.05.2007) und inzwischen im Bau. Fiir
dieses Vorhaben wurden mit Bescheiden vom 01.07.2004 und vom 07.05.2007 mehrere
Befreiungen von den Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 11/11 und 11/ erteilt.

Auf der nach Siiden anschlieBenden Fliche ist ein Erotik-Fachmarkt mit Spielhallen
genehmigt (Bescheid vom 24.09.2007) und im Bau.

2. GroRe und tatsdchliche Nutzung des Plangebiets

Das gesamte Plangebiet hat eine GroBe von ca. 2,56 ha. Bei den als Baugebiet festgesetzten

Fliachen lassen sich drei Teile unterscheiden (vgl. den folgenden Plan und das Luftbild im

Umweltbericht auf Seite 32):

o Teil I (Nordteil): Dieser Teil ist vollstandig gewerblich genutzt. Es besteht aus dem
BP Truckstop Schwarmstedt (62.450 m?, davon 53.480 m> im Plangebiet) und dem
Restaurant ,,McDonalds® (6.120 m?).

@
Om 250 m
B
\
ca. 53,480 m? ca. 8970 m?
\
ca. 4.531 m? RRB A\
7 !
ca. 2177 m? T ca. 18.248 m? ca. 12.918 m? \\
\
Teil II ca. 273;!37 m?
\
3 \
\\
ca. 15.095 m / ¥ \\
j ca. 26.855 m? %
R |

/ g gewerblich genutzte Flachen

Gemeinde Buchholz (Aller), Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg*
(Neuaufstellung)
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Teil II (Westteil): Dieser Teil ist im Siiden (rdumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 11/11) fast vollstindig gewerblich genutzt (15.095 m?). Der Norden
war im Bebauungsplan Nr. 11 zundchst fiir Lirmschutzwille vorgesehen, die auch
aufgeschiittet worden sind. AnschlieBend hat die Gemeinde mit dem Bebauungsplan
Nr. 11/III eine gewerbliche Nutzung ermdglicht. Im Bau sind eine Béckerei mit
Ladengeschift und Café auf ca. 12.848 m? und ein Erotik-Fachmarkt mit Spielhallen auf
ca. 4.531 m?. Geplant ist eine Gastankstelle auf der Restfldche von ca. 2.177 m?. Niheres
dazu unten in Abschnitt I11.3.c) (S. 23).

Teil III (Siidteil): Dieser Teil wird erst zu rd. 25 % gewerblich genutzt. Er wird im Siiden
durch den Marklendorfer Miihlenweg begrenzt, zu dem es aus dem Plangebiet nur eine
FuB- und Radwegverbindung gibt, die im Bebauungsplan Nr. 11/11 festgesetzt ist.

Lirmschutzwille aufschiittet worden und zwar

An der Nord- und Siidseite des ,,BP Truckstops Schwarmstedt*,

an der Westseite des Restaurants ,,McDonalds* und

siidlich des Restaurants in dem Bereich, in dem Bickerei und Erotik-Fachmarkt im Bau
sind.

Fiir die ,,Eingriffe” (§ 7 NNatG) durch die gewerbliche Nutzung und die ErschlieBung sind
umfangreiche Ausgleichsmaffnahmen geplant und verwirklicht worden. Zu erwihnen sind

die grofie Pflanzfliche am Westrand und

die Pflanzflichen am Rande des ,,BP Truckstops Schwarmstedt” mit dem Regenwasser-
riickhaltebecken.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg"
(Neuaufstellung)
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lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.1
dargelegt wurden. Fiir das Plangebiet gibt es drei rechtsverbindliche Bebauungspline mit
Anderungen. Aus ihnen werden die Festsetzungen dieses neuen Bebauungsplans Nr. 21
,Schwarzer Berg” (Neuaufstellung) im wesentlichen iibernommen.

Abweichungen von den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspline haben sich
durch die tatsichlich Entwicklung seit ihrer Aufstellung und seit ihren Anderungen und durch
die Neuregelung der Emissionskontingente (bisher: ,,flichenbezogene Schallleistungspegel)
ergeben. Sie werden im folgenden erldutert.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner AuBerung zum Vorentwurf (Schreiben vom
13.08.2007) die Auffassung vertreten, die Festsetzungen aus den Bebauungspldnen, die
aufgehoben werden, miissten ,,unabhingig davon, ob sie bereits umgesetzt worden sind oder
nicht* in den neuen Bebauungsplan iibernommen werden. Dem kann nicht gefolgt werden.
Fir den neuen Bebauungsplan ist die ,Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung® {iber den Bebauungsplan mafBgebend (§ 214 Abs.3 BauGB). Der neue
Bebauungsplan geht daher von der Situation aus, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
bestehen wird. Die folgende Dokumentation der Abweichungen von den bisherigen
Festsetzungen dient ausschlieflich dem Nachweis, dass durch den neuen Bebauungsplan kem
zusitzlicher Eingriff ermoglicht wird, der ausgeglichen werden muss.

1. Emissionskontingente

Eine wesentliche Festsetzung der drei rechtsverbindlichen Bebauungspléine ist, wie erwihnt,
die Begrenzung der zuldssigen Gerduschemissionen durch ,flichenbezogene Schall-
leistungspegel”, deren Einhaltung die Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit von Gewerbe-
betrieben im Plangebiet ist. Die Festsetzungen sind auf der Grundlage von Schalltechnischen
Gutachten des TUV Hannover getroffen worden.

Die Festsetzung der flichenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tagsiiber und
45 dB(A)/m? nachts im Bebauungsplan Nr. 11/l hat sich fiir die Durchfiihrung dieses
Bebauungsplans als sehr hinderlich erwiesen und mit dazu gefiihrt, dass erst 25 % des
festgesetzten ,,Gewerbegebiets™ (GE) gewerblich genutzt werden (rd. 3,4 ha von insgesamt
13,4 ha). Gewerbebetriebe, fiir die ein Standort an der Autobahn besonders geeignet ist, z. B.
Speditionsbetriebe, konnten nicht zugelassen werden, weil sie diese Schallleistungspegel
besonders wihrend der Nachtzeit nicht einhalten kénnen. Der Bearbeiter des maligebliche
Schalltechnische Gutachten war offensichtlich vor allem daran interessiert, den Schutz des
Ortsrandes von Buchholz zu gewihrleisten, und weniger daran, die zuldssige gewerbliche
Nutzung méglichst wenig einzuschrianken. Im nachhinein ist es schwer verstandlich, dass in
einem Gewerbegebiet unmittelbar neben der stark befahrenen BAB A 7 mit ihrem Verkehrs-
lirm nur Betriebe zuldssig sein sollen, die nachts nur Gerdusche mit nicht mehr als
45 dB(A)/m? verursachen diirfen.

Der Rat der Gemeinde hat daher am 20.12.2006 beschlossen, die Bebauungspline im
Hinblick auf die festgesetzten flichenbezogenen Schallleistungspegel iiberpriifen zu lassen.
Er hat auBlerdem beschlossen, die Bebauungspline zu #ndem, wenn erhéhte Lirmwerte
méglich sind, und wenn dadurch die Entwicklung des Gebiets gefordert werden kann.

Anschliefend hat die Gemeinde vom Biiro Bonk — Maire — Hoppmann GbR eine ,,Schall-
technische Untersuchung zu den Bebauungsplinen Nr. 11 /I, /IT und /I ,,Schwarzer
Berg® in Buchholz (Aller)* durchfiihren lassen (Ergebnisbericht vom 03.04.2007). Mit der
Untersuchung sollte geklart werden, ob in den festgesetzten f{lichenbezogenen Schall-

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg*
{Neuaufstellung)
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leistungspegeln (neue Bezeichnung: ,,Emissionskontingente gem. DIN 45691 ,,Gerdusch-
kontingentierung®) noch Reserven stecken, die flir aktuelle Ansiedlungsvorhaben genutzt
werden konnen. Die Ergebnisse der Untersuchung sind fiir die Gemeinde eme sachverstén-
dige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz, die sie sich durch Ubernahme
als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu eigen macht. Nicht der Gutachter legt die
Anforderungen an den Schallschutz fest, sondemn die Gemeinde auf der Grundlage des
Gutachtens nach dessen Wiirdigung.

Emissionskontingente
gem. DIN 45691 Gerauschkontingentierung
bisher: flachenbezogener Schallleistungspegel

Emissions- flachenbez. Schallleistungspegel Bebauungsplan
Titacho1F) [\lbgentgen. oot don Pommetmngen b |
tags nachts tags nachts

SO Lkw-Rastplatz 65 57 65 58 B-Plan Nr. 11
TF 1 65 50 60 45 B-Plan Nr. 11/Il
TF 2 68 53 60 45 B-Plan Nr. 11/11
TF 3 68 53 60 45 B-Plan Nr. 11/11
TF 4 68 53 60 45 B-Plan Nr. 11/l
TF 5 68 53 60 45 B-Plan Nr. 11/l
TF 6 65 50 60 45 B-Plan Nr. 11/Il
TF 7 65 50 60 45 B-Plan Nr. 11/1l
TF 8 68 53 60 45 B-Plan Nr. 11/Il
TF 9 65 50 60 45 B-Plan Nr. 11/1l
TF 10 65 50 60 45 B-Plan Nr. 11/11
TF 11 60 45 55 40{ B-Plan Nr. 11/l
TF 12 60 45 — --—- B-Plan Nr. 11/11
TF 13 65 65 60 45 B-Plan Nr. 11/l
SO Restaurant — --- --- —| B-Plan Nr. 11, 1. And.

Anmerkungen:

1. Der Bebauungsplan Nr. 11 "Schwarzer Berg" setzt fir das SO "Lkw-Rastplatz" 65/58 dB(A)/m?

2. ;:E.Bebauungsplan Nr. 11/l "Schwarzer Berg II" setzt fir das GE einheitlich 60/45 dB(A)/m?

est.

3. Der Bebauungsplan Nr. 11/lll setzt fir das GE einheitlich 55/40 dB{A)/m? fest.

In der Untersuchung werden die folgenden Ansiedlungsvorhaben, die auf der Westseite der

Strale ,,An der Autobahn® in der Zeit, als das Gutachten ausgearbeitet wurde, noch geplant

waren, besonders beriicksichtigt:

e Bickerei mit Ladengeschift und Café auf dem Flurstiicks 117/20 (Teilflachen 11 und 12),

e FErotik Fachmarkt mit Spielhallen auf den Flurstiicken 117/16 und 117/19 (Teilfldche 10)
und

e  (astankstelle auf dem Flurstiick 115/41 (Teilfliche 13).

Die Lage der Teilflachen ergibt sich aus dem folgenden Plan!

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg®
(Neuaufstellung)
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Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass bei einer Reduzierung der Emissionskontingente
des Sondergebiets fiir die ,,BP-Truckstop Schwarmstedt nachts um 1 dB(A) Emissions-
kontingente fiir die anderen Flidchen festgesetzt werden kénnen, die die geplanten Vorhaben
einhalten kénnen, und die auf den noch ungenutzten Flichen eine normale gewerbliche
Nutzung zulassen. Im Gutachten, Abschnitt 6.2 (S. 32/33), wird gezeigt, dass die Reduzierung
um 1 dB(A) zu keiner Nutzungseinschriankung fiir den ,, BP-Truckstop Schwarmstedt* fiihrt,
und dass noch genug Reserven fiir zukiinftig erhéhte Titigkeiten verbleiben.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg”
(Neuaufstellung)
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Der Gutachter meint (Abschnitt 6.2, S. 32), dass bei 53 dB(A)/m?* nachts auch die Ansiedlung
einer Spedition moglich ist, wenn sie innerhalb des Gewerbegebiets die Immissions-
grenzwerte der TA Lirm einhdlt. Ob das der Fall ist, wird erst durch die
immissionsschutzrechtliche Beurteilung im Baugenehmigungsverfahren festgestellt. Darauf
hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt (Stellungnahme vom 13.06.200) ausdriicklich
hingewiesen.

In der Untersuchung wird eine neue Verteilung der Emissionskontingente vorgeschlagen. Sie
ergibt sich aus der folgenden Tabelle. Der anschlieBende Plan (Anlage 2 des Schalltech-
nischen Gutachtens) zeigt die Lage und Abgrenzung der Teilflachen.

Der Vergleich der Emissionskontingente mit den bisher geltenden flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln zeigt, dass auf den noch verfiigbaren Flichen deutlich héhere Schall-
emissionen zugelassen werden. Trotzdem werden die Orientierungswerte am Ortsrand von
Buchholz eingehalten.

Auf Larmschutzwille kann an der Westseite des Gewerbegebiets siidlich des Walls, der an
der Westseite des Schnellrestaurants ,,McDonalds* aufgeschiittet wurde, verzichtet werden.
Bereits das ,,Schalltechnische Gutachten zum Neubau einer Backerei im Gewerbegebiet ,,An
der Autobahn® in Buchholz (Aller)“ vom 18.12.2006 (Abschnitt 6), das der TUV NORD
Umweltschutz GmbH & Co. KG ausgearbeitet hat, hat gezeigt, dass fiir das Vorhaben
,Neubau einer Bickerei auf der Fliche siidlich des Schnellrestaurants ,,McDonalds* kein
Larmschutzwall erforderlich ist. Dieses Ergebnis wird durch das schalltechnische Gutachten
fiir diesen Bebauungsplans bestiitigt. Das Gutachten zeigt auBlerdem, dass auch am Westrand
des nach Siiden anschlieBenden Bereichs bei den festgesetzten Emissionskontingenten kein
Lirmschutzwall erforderlich ist.

Die Emissionskontingente, die in dem Schalltechmischen Gutachten vorgeschlagen werden,
werden in dem neuen Bebauungsplan anstelle der bisher geltenden ,,flichenbezogenen
Schallleistungspegel® in der Verantwortung der Gemeinde entsprechend festgesetzt.

Zur Beriicksichtigung der Y-Trasse wurde das Plangebiet verkleinert (vgl. oben Abschnitt
1.3, S. 6). In der erwihnten Schalltechnischen Untersuchung sind die rdumlichen Geltungs-
bereiche der Bebauungsplane Nr. 11 ,,Schwarzer Berg™ und Nr. 11/IT ,,Schwarzer Berg II*
vollstindig beriicksichtigt. Die Verkleinerung hat auf die festgesetzten KEmissions-
kontingente, die ein wesentlicher Grund fiir die Neuaufstellung sind, keine Auswirkungen.
Nach den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspldne, die fiir den Streifen
zwischen Plangebiet und Autobahn weiterhin gelten, sind im Gewerbegebiet (GE) geringere
Emissionspegel (60/45) zuldssig als nach den Ergebnissen der Schalltechnischen
Untersuchung moglich wiren (68/53). Lediglich im Bereich des Sondergebiets
,Lastkraftwagen-Rasthof* ist es umgekehrt: nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
sind 65/58 dB(A)/m? zulissig, nach der Schalltechnischen Untersuchung sollten nur 65/57
zugelassen werden. Das eine dB(A)/m? mehr wird durch die 8 dB(A)/m?* weniger im GE auf
jeden Fall ausgeglichen. Die geplanten Emissionskontingente gewdhrleisten daher auch nach
der Verkleinerung des riumlichen Geltungsbereichs den notwendigen Immissionsschutz.

2. Pflanzflachen

In diesem Abschnitt wird erldutert, wie die ,,Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern® und die ,,Fliche fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft“, die in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zum Ausgleich
der Eingriffe (§ 7 NNatG) festgesetzt sind, im neuen Bebauungsplan beriicksichtigt werden.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner AuBerung zum Vorentwurf (Schreiben vom
13.08.2007) die Auffassung vertreten, in die Neuaufstellung seien die Kompensations-
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verpflichtungen der bisher geltenden Bebauungspline vollsténdig zu iibernehmen und im Plan
darzustellen. Er hat dies in seiner Stellungnahme zum Entwurf (Schreiben vom 16.06.2008)
im wesentlichen wiederholt. Dem wird nicht gefolgt. Die Kompensationsverpflichtungen, die
erfiillt sind, miissen nicht iibernommen werden. Aus der Sicht der Gemeinde muss nur ihr
Fortbestand gesichert werden. Die AusgleichsmaBinahmen, die auf den vorhandenen und
geplanten Gewerbegrundstiicken durchgefiihrt werden miissen, werden im neuen
Bebauungsplan durch die neuen textlichen Festsetzungen weiterhin verbindlich geregelt. Die
Auffassung des Landkreises, die neue Regelung bleibe ,,weit hin der bisherigen Festsetzungen
zuriick”, wird nicht gefolgt. Der Griinordnungsplan, auf den der Landkreis verweist, gibt fiir
die Bepflanzung der Gewerbegrundstiicke wenig her.

a) Festsetzung in den Bebauungsplénen Nr. 11 ,,Schwarzer Berg“ und
Nr. 11/lll ,,Schwarzer Berg Ill*

Der Bebauungsplan Nr. 11 enthilt umfangreiche Festsetzungen fiir Ausgleichsmalnahmen:

e In dem sonstigen Sondergebiet ,,Lkw-Rasthof* werden an der Nord-, Ost- und Siidseite
_Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB*
festgesetzt und innerhalb dieser Flichen weitere Flachen fiir Aufschiittungen (Larm-
schutzwall) und fiir ein Regenriickhaltebecken.

e Die Flichen auf der Westseite der StraBe ,,An der Autobahn“ werden als private
Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Schutzpflanzfliche als Ausgleichsmafinahme
nach § 10 NNatG* festgesetzt und innerhalb dieser Flache Flachen weitere Flachen fiir
Aufschiittungen (Larmschutzwall).

Konkretisiert werden diese Festsetzungen durch einen Griinordnungsplan. Dazu heilit es n
Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen: _
,Die Binzelheiten der verschiedenen Bepflanzungsflachen, Wasserfléchen, Ausgleichs-
maBnahmen-Griinflichen (Artenauswahl, Verteilung, Dichte etc.) richten sich nach dem
Griinordnungsplan BUCHHOLZ NR. 1.
Zusidtzlich gibt es die nachrichtliche Ubermahme Nr. 1 gem. § 9 Abs. 6 BauGB: ,Fiir das
Plangebiet wird ein Griinordnungsplan gemi$ § 6 NNatG vom 20.03.1981 aufgestellt.”

Flachen im Sondergebiet ,Lkw-Rasthot*

Die Festsetzungen im Sondergebiet ,,Lkw-Rasthof** sind verwirklicht: Die Lirmschutzwille
sind aufgeschiittet und bepflanzt. Die iibrigen Flichen sind ebenfalls bepflanzt. Das
Regenwasserriickhaltebecken ist angelegt. Vgl. das Luftbild auf Seite 32!

Im neuen Bebauungsplan werden die Pflanzflichen in der bisherigen Abgrenzung festgesetzt.
Lediglich die Fldche fiir das Regenwasserriickhaltebecken wird gesondert als ,,Flache fiir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses™ festgesetzt.
Auf die Konkretisierung der Festsetzungen durch einen Griinordnungsplan wird verzichtet.
Sie ist nicht mehr erforderlich, da die Flichen im wesentlichen bepflanzt sind.

Flachen auf der Westseite der Stralte ,An der Autobahn”

Die Festsetzung der privaten Griinflachen auf der Westseite der Strafie ,,An der Autobahn™
wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 im nérdlichen Bereich aufgegeben
(Fliche Nr.1 im beigefligten Plan ,,Ausgleichsflachen, die entfallen sind*). Die Fliachen
wurden als Baugebiet (SO ,,Motel) festgesetzt mit einem Larmschutzwall am Westrand und
mit Anpflanzungen am Siid- und Ostrand des Baugebiets. Diese Festsetzungen werden
{ibernommen.

Im siidlichen Bereich wurde dic Festsetzung der privaten Griinflichen mit dem
Bebauungsplan Nr. 11/11I aufgegeben (Fliche Nr. 2 im beigefligten Plan ,ZAusgleichsflichen,
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die entfallen sind*). Von den Flichen fiir Aufschiittungen wurde in dem Bebauungsplan ein
Streifen am Westrand fiir einen Lirmschutzwall beibehalten. Dieser ist bei den neuen
Emissionskontingenten nach dem Schalltechnischen Gutachten nicht mehr erforderlich.

Im neuen Bebauungsplan entfillt daher der Larmschutzwall am Westrand. Der Streifen wird
in das Gewerbegebiet einbezogen. Stattdessen werden 20 % des Gewerbegebiets als

Pflanzfliche festgesetzt.

6.881 m? |
#

ca.
n

|
* J
ca. 5.701 m?

|
|

An der Autobahn

[O5=

Quelle; Auszug aus den Geob¥sisdaten de¥ Niedersichsischen Vermessungs- un
Katasterverwaltung ® 2007 G-l & LFN

ca. 3.522 m?

Plan ,,Ausgleichsflachen, die entfallen sind“
Die Ausgleichsflachen sind in den Bebauungsplanen Nr. 11 und Nr. 11/1l festgesetzt.
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AusgleichsmaRnahme auf der Nordseite der Schwarmstedter Stralie (B 214)

Fiir den Verzicht auf die privaten Griinflichen an der Westseite der Strafie ,,An der
Autobahn® hat die Gemeinde als sog. ErsatzmaBnahme (§ 12 NNatG) das landwirtschaftlich
genutzte Flurstiick 62/8 (Flur 2, Gemarkung Buchholz) mit einer Grifie von 10.502 m? auf
der Nordseite der B 214 erworben. Die geplante Gestaltung der Fliche ergibt sich aus dem
Bepflanzungskonzept (Anlage 3 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/I1I). Es handelt
sich um eine MaBnahme auf ,,-von der Gemeinde bereitgestellten Flichen” im Sinne von § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB, fiir die keine Festsetzung erforderlich ist.

b) Festsetzung im Bebaugngsplan Nr. 11/l ,,Schwarzer Berg Il

Der Bebauungsplan Nr. 11/11 enthalt ebenfalls umfangreiche Festsetzungen fiir Ausgleichs-

mafnahmen:

o Am Westrand des Plangebiets ist eine groBe ,Fliche fiir MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Natur und Landschaft”
festgesetzt. Die MaBnahmen ergeben sich aus Nr. 5 der textlichen Festsetzungen. Dazu
gibt es Pflanzenlisten und Pflanzschemata.

e Innerhalb der als Gewerbegebiet (GE) festgesetzten Flichen sind ,Flichen zum
Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigem Bewuchs gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB“ festgesetzt. Auch diese Festsetzung wird durch Nr.5 der textlichen
Festsetzungen konkretisiert. Daraus ergibt sich aber auch, dass die Pflanzflichen ihrer
Lage nach nicht bindend sind, mit Ausnahme des Streifens am Marklendorfer
Miihlenweg. Sie konnen bei Einhaltung des Flichenanteils von 20 % von den
ansiedelnden Betrieben individuell platziert werden. Mindestbreite ist dabei 5,0 m. Eine
Verbindung mit benachbarten Pflanzflachen ist anzustreben.

e Innerhalb der &ffentlichen StraBenflichen und der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung sind ,,anzupflanzende Einzelbdume™ festgesetzt.

Zusitzlich gibt es die nachrichtliche Ubernahme Nr.4 gem. § 9 Abs. 6 BauGB: ,Der

Griinordnungsplan Buchholz Nr. 1 vom 29.06.1989, aufgestellt beim Bebauungsplan Nr. 11,

gilt auch fiir dieses Plangebiet Nr. 11/II; die unten angefiigten Pflanzlisten und -Schemata

sind aus ihm tibernommen.*

Flache fur Malnahmen

Die Bepflanzung der MafBnahmenfliche am Westrand ist erfolgt (vgl. das Luftbild auf S. 32).
Im neuen Bebauungsplan wird daher nicht mehr die Mafinahme festgesetzt, sondem eine
Erbaltungsbindung fiir die vorhandene Bepflanzung.

Von der MaBnahmefliche ist ein Teil (Flache Nr. 3 im Plan ,,Ausgleichsflichen, die entfallen
sind**) im Bebauungsplan Nr. 11/ITT als GE und Fléche fiir einen Larmschutzwall festgesetzt.
Der Ausgleich ist oben beschrieben.

Von der MaBnahmefliche wird ein weiterer Teil ((Fliche Nr. 4 im Plan ,,Ausgleichsflichen,
die entfallen sind*) mit dem neuen Plan als GE festgesetzt. Es handelt sich um den Westteil
der Flichen fiir die geplante Vorhaben ,Bickerei mit Ladengeschift und Cafe” (vgl. dazu
unten Abschnitt I11.5.c., S. 24).

Pflanzflachen

Von den Pflanzflichen, die im Bebauungsplan Nr. 11/II innerhalb des GE festgesetzt sind,
wird in der Planzeichnung des neuen Bebauungsplans nur der Streifen am Marklendorfer
Miihlenweg iibernommen, und zwar in der Breite von 10 m, die er durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11/11 erhalten hat (vgl. oben Abschnitt I1.1.b, S. 10).
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Die iibrigen Pflanzflichen werden durch eine textliche Festsetzung so wie im Bebauungsplan
Nr. 11/11 festgesetzt. Da die Lage nach dem Bebauungsplan Nr. 11/II nicht bindend ist,
wurden die eingezeichneten Pflanzflichen bei der bisherigen gewerblichen Nutzung auch
nicht beriicksichtigt. Es ist daher auch nicht erforderlich, sie erneut einzuzeichnen.

Die Festsetzung der Pflanzflichen fiir Einzelbdume innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
flichen wird nicht iibernommen. Die Biume sind bei der Herstellung der StraBle und des
Weges zu ecinem wesentlichen Teil bereits gepflanzt worden. Die tibrigen Bidume werden im
Zuge der weiteren ErschlieBung des Gewerbegebiets gepflanzt. Die Bdume werden erhalten
und bei Abgang ersetzt. Es handelt sich um eine Maflnahme auf ,von der Gemeinde
bereitgestellten Flichen* im Sinng von § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB, fiir die keine Festsetzung
erforderlich ist.

3. Art und MaR der baulichen Nutzung

In diesem Abschnitt wird erldutert, wie die Baugebiete (SO, GE), die in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplinen festgesetzt sind, im neuen Bebauungsplan
beriicksichtigt werden.

a) Sonstiges Sondergebiet , Lastkraftwagen-Rasthof*, Regenwasserriickhalte-
becken

Das Betriecbsgelinde des vorhandenen ,BP -Truckstop Schwarmstedt ist 1m
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Schwarzer Berg™“ als sonstiges Sondergebiet ,Lastkraftwagen-
Rasthof* festgesetzt. Diese Festsetzung wir unverdndert iibernommen. Sie entspricht der
tatsichlichen Nutzung. Verinderungen sind nicht geplant.

Die Festsetzung der Emissionskontingente von 65 dB(A)/m? tagsiiber und 57 dB(A)/m* nachts
wurde oben in Abschmnitt ITI.1 erldutert.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise werden ebenfalls aus dem Bebauungsplan
Nr. 11 {ibernommen: Zulissige Grundfliche 3.000 m?, zulissige Geschossflache 4.000 m?, ein
Vollgeschoss, offene Bauweise.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird fiir die vorhandenen Gebdude durch Baugrenzen so
festgesetzt, dass Erweiterungen mdglich bleiben. Der Bebauungsplan Nr. 11 enthilt keine
Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Die Festsetzungen der ,,Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern* und der
Fliche fiir das Regenwasserriickhaltebecken wurden oben in Abschnitt III.2.a (S.19)
erlautert.

b) Sonstiges Sondergebiet ,,Restaurant”, FuB- und Radweg

Das Betriebsgelinde des Restaurants ,,MecDonalds® wird als sonstiges Sondergebiet
,»Restaurant festgesetzt. Das entspricht der tatsachlichen Nutzung. Verdnderungen sind nicht
geplant.

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat in seiner AuBerung zum Vorentwurf (Schreiben vom
13.08.2007) die Auffassung vertreten, Sondergebiete nach § 11 BauNVO seien nur fiir
Nutzungen bestimmt, die in keinem anderen Baugebiet nach den §§ 2 — 10 BauNVO zulissig
sind. Da Restaurants keine Sondemutzung i.S. von § 11 BauNVO darstellten, sei diese
Darstellung auch nicht als Festsetzung in den Bebauungsplinen zu iibernehmen. Hier sollte
eine Integration in das angrenzende Gewerbegebiet erfolgen und der Flichennutzungsplan in
einer seiner nichsten Anderungen angepasst werden.
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Die Gemeinde folgt dem nicht. Schon aus § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO wird deutlich, dass das
so nicht stimmt; denn Finkaufszentren und groBflichige Einzelhandelsbetriebe sind aufer in
den fiir sie festgesetzten sonstigen Sondergebicten auch in Kerngebieten gem. § 7 BauNVO
zuldssig. Nach § 11 Abs.1 BauNVO sind solche Gebiete als sonstige Sondergebiete
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 — 10 wesentlich unterscheiden. Das
ist bei dem Sondergebiet ,,Restaurant* der Fall. Die Fliche wird speziell fiir ein Restaurant
reserviert. Auf ihr soll kein ,,Gewerbegebiet” im Sinne von § 8 BauNVO entstehen. Deshalb
hilt die Gemeinde die Festsetzungen eines ,,sonstigen Sondergebiets™ fiir gerechtfertigt.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ist das Gelinde als sonstiges Sondergebiet
~Motel* festgesetzt. Fiir das Restaurant wurde eine Befreiung von dieser Zweckbestimmung
erteilt. Im Stiden reicht die als sonstiges Sondergebiet festgesetzte Fliche iiber das jetzige
Betricbsgelinde hinaus. Dieser Teil wurde nicht iibernommen. Im Siiden wird das sonstige
Sondergebiet durch eine FuB- und Radwegverbindung von der Strafle ,,An der Autobahn®
zum Weg ,,Am schwarzen Berg® begrenzt. Die Verbindung ist schon im Bebauungsplan
Nr. 11 und in seiner 1. Anderung enthalten. Thre Lage wurde an die tatsdchliche Situation
angepasst. Der Ostteil der Verbindung soll auch dem Kfz.-Verkehr zum Parkplatz von
MacDonalds an der Nordseite und der Bickerei an der Siidseite dienen. Er wird daher in die
Festsetzung ,,6ffentliche StraBenverkehrsfliche™ der Strafe ,,An der Autobahn® einbezogen.
Der Westteil wird als ,.6ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung™ mit der
Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg™ festgesetzt. Die Flichen der gesamten Verbindung
sind Eigentum der Gemeinde.

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
iibernommen: Zulissige Grundfliche 1.800 m?, zuldssige Geschossfliche 3.600 m*. Die Hohe
baulicher Anlagen wird so bestimmt, dass sie als Abschirmung gegeniiber dem Ortsrand von
Buchholz dienen kénnen: Hohe mindestens 5 m und héchstens 12 m, Werbeanlagen und
Beleuchtungsmasten hochstens 30 m.

Dic Festsetzung einer Bauweise ist bei der geringen Gréfe des Sondergebiets nicht
erforderlich. Die {iberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen festgesetzt, die aus
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 iibernommen wurden.

Am Westrand wird im Sondergebiet eine Fliche fiir einen 4m hohen bepflanzten
Larmschutzwall festgesetzt. Der Wall ist vorhanden.

Am Siidrand und an der Ostseite werden Pflanzflichen festgesetzt. Sie werden aus der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr.11 iibemommen. Das gleich gilt fiir den
Einfahrtbereich® an der StraBe ,,An der Autobahn“ und den ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt* an der B 214.

c) Gewerbegebiet auf der Westseite der Stralle ,,An der Autobahn*

Von dem FuB- und Radweg an der Siidseite des Restaurants ,,McDonalds® bis zum Siidrand
des Grundstiicks ,,An der Autobahn Nr. 36 werden die Flachen, die als Gewerbegrundstiicke
genutzt werden sollen, als ,Gewerbegebiet® (GE) festgesetzt. Die Flachen liegen im
rdumlichen Geltungsbereich aller drei Bebauungspldne und ihrer Anderungen (vgl. oben
Abschnitt I1.1., S. 10).

In dem GE wird der siidliche Teil vom Grundstiick ,,An der Autobahn Nr. 36 nach Norden
bis zur Nordgrenze des Flurstiicks 117/7 bereits von Gewerbebetrieben genutzt. Die
Festsetzung entspricht dieser Nutzung. Sie wird aus dem Bebauungsplan Nr. 11/I1 iiber-
nommen. Anderungen sind nicht geplant.

Fiir den nérdlichen Teil gibt es drei geplante Vorhaben (von Norden nach Siiden):
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e Neubau einer Bickerei mit Ladengeschift und Café vom Nordrand bis zum Nordteil des
Flurstiicks 117/11,

e FErotik Fachmarkt und Spielhallen auf dem Flurstiicken 117/11 (Stidteil) und 117/12 sowie
dem Nordteil der Flurstiicke 117/5 und 115/30 und

e Automatentankstelle auf dem Siidteil der Flurstiicke 117/5 und 115/30.

Backerei mit Ladengeschéaft und Café

Die Fliche ist ca. 12.848 m?> groB. Sie bestand zunichst aus mehreren Flurstiicken, die
inzwischen zu einem verschmolzen wurden (Flurstiick 117/20). Der Ostteil der Fliche ist
zuletzt mit dem Bebauungsplap Nr. 11/III iiberplant worden. Er setzt die Fliche als
eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) fest mit einem Lirmschutzwall am Westrand. Die
Flache war urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 11 fiir einen Lirmschutzwall festgesetzt. Auf
der Grundlage dieser Festsetzung ist eine Aufschiittung entstanden, deren Ostteil noch aus der
Planunterlage zu entnehmen ist. Die Ausdehnung nach Westen ergibt sich aus dem Luftbild.
Die Aufschiittung ist inzwischen fiir den Bau der Bickerei abgetragen worden.

Der Westteil (Flurstiick 112/14) ist im Bebauungsplan Nr. 11/1I als ,,Flache fiir Maflnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die
Fliache sollte mit Laubgehdlzen nach einer Pflanzenliste und einem Pflanzschema bepflanzt
werden. Das ist geschehen (vgl. das Luftbild auf S. 32).

Die Fliche wird mit diesem neuen Bebauungsplan mit Ausnahme der 5 m-Streifen am West-
und Siidrand als ,,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wurde
aus dem Bebauungsplan Nr. 11/III iibernommen: GRZ 0,6, Baumassenzahl (BMZ) 7,0. Die
zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf 12 m begrenzt. Diese Festsetzung gilt fiir den
gesamten Westrand. Sie ist bereits im Bebauungsplan Nr. 11/I1 enthalten. Auf die Festsetzung
der zuliissigen Zahl der Vollgeschosse, die im Bebauungsplan Nr. 11/III mit drei
Vollgeschossen geregelt ist, wird verzichtet.

Auf den Liarmschutzwall, der im Bebauungsplan Nr. 11/11I festgesetzt ist, wird ebenfalls
verzichtet. Er ist nach den Ergebnissen des ,,Schalltechnischen Gutachtens zum Neubau einer
Bickerei im Gewerbegebiet ,,An der Autobahn“ in Buchholz (Aller)* vom 18.12.2006
(Abschnitt 6), das der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG ausgearbeitet hat, fiir das
Vorhaben nicht erforderlich. Dieses Ergebnis wird durch das schalltechnische Gutachten fiir
diesen Bebauungsplans bestitigt (vgl. oben Abschnitt IIL.1., S. 15).

Durch den Bebauungsplan werden rd. 5.700 m?* Pflanzfliche als GE festgesetzt (Flache Nr. 4
im Plan , Ausgleichsflichen, die entfallen sind®). Das fiihrt zu einem Eingriff gem. § 7
NNatG. Der Ausgleich ist vom Biiro Ackermann, Hannover, ermittelt und in einem LBP zur
Verinderung des B-Planes Nr. 11 ,,Schwarzer Berg III* vom 19.03.2007 dargestellt worden.
Die Ergebnisse werden in den Bebauungsplan {ibernommen, indem fiir einen Streifen von 5 m
am West- und Siidrand des Gewerbegrundstiicks eine Erhaltungsbindung fiir die vorhandenen
Biaume und Striucher festgesetzt wird. AuBlerdem wird am Siidrand im Anschluss an die
vorhandene Bepflanzung nach Osten bis zur Strale ,,An der Autobahn“ ein 5 m breiter
Streifen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Striuchern festgesetzt.

Erotik Fachmarkt und Spielhallen

Die Fldche ist rd. 4.500 m? grof3. Sie ist im wesentlichen mit dem Bebauungsplan Nr. 11/11I
und seiner 1. Anderung iiberplant worden. Er setzt die Fliche als ,eingeschrinktes
Gewerbegebiet“ (GEe) fest mit einem Larmschutzwall am Westrand. Mit der 1. Anderung
werden auf der Fliche ausnahmsweise ,,Spielhallen als Vergniigungsstitten mit max. 40
Geldspielautomaten und einer Nettonutzfliche von insgesamt max. 600 m** und sonstige
Vergniigungsstitten (§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), sofern sie einer allgemein zuldssigen
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Nutzung zugeordnet sind und hinsichtlich der réumlichen Umfangs sowie des
Erscheinungsbildes gegeniiber dieser nicht unverhiltnismiBig in den Vordergrund treten®
zugelassen. Damit sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante
Vorhaben geschaffen werden. Eine dreieckige Fliche am Siidrand wird vom Bebauungsplan
Nr. 11/11 erfasst und ebenfalls als ,,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt.

Die Fliche wird mit diesem neuen Bebauungsplan als ,,Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
Durch eine textliche Festsetzung werden Spielhallen und sonstige Vergniigungsstitten wie
bisher ausnahmsweise zugelassen. Das MaB der baulichen Nutzung wurde aus dem
Bebauungsplan Nr. 11/111 iibernommen: GRZ 0,7, Baumassenzahl (BMZ) 7,0, zuldssige Hohe
baulicher Anlagen 12 m.

o,

Auf den Lirmschutzwall am Westrand wird verzichtet. Er ist nach den Ergebnissen des
Schalltechnischen Gutachtens fiir diesen Bebauungsplan bei den festgesetzien Emissions-
kontingenten nicht erforderlich.

Automatentankstelle

Die Fliche ist ca. 2.177 m? groB. Sie ist im Bebauungsplan Nr. 11/II als ,eingeschrénktes
Gewerbegebiet“ (GEe) festgesetzt. Die Einschrinkung bezieht sich auf die festgesetzten
_flichenbezogenen Schallleistungspegel” von 60 dB(A)/m? tagsiiber und 45 dB(A)/m? nachts.

Eine Automatenstelle, die auch nachts genutzt werden soll, lisst sich mit diesen Emissions-
pegeln nicht betreiben. In dem schalltechnischen Gutachten fiir diesen Bebauungsplan wurde
daher gepriift, ob auf der Fliche Emissionspegel zugelassen werden koénnen, die die
Automatentankstelle ermdglichen. Ergebnis: Auf der Flichen kénnen Emissionskontingente
von 65 dB(A)/m? tagsiiber und nachts zugelassen werden. Die Flache wird daher als GE mit
diesen Emissionskontingenten festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 11/II iibernommen: GRZ
0,7, Baumassenzahl (BMZ) 7,0, zuldssige Hohe baulicher Anlagen 12 m.

d) Gewerbegebiet auf der Ostseite der Strae ,An der Autobahn*

Die Flichen aus der Ostseite der StraBe ,,An der Autobahn und des Fuf3- und Radwegs zum
Marklendorf Miihlenweg liegen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 11/Il. Sie sind als ,eingeschrinktes Gewerbegebiet“ (GEE) festgesetzt. Die
Finschrinkungen betreffen den Ausschluss von Vergniigungsstitten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO und Bordellbetrieben und die Begrenzung der zuldssigen Gerduschemissionen durch
flichenbezogene Schallleistungspegel (jetzt: Emissionskontingente). Die Festsetzung werden
in den neuen Bebauungsplan iibernommen. Die Emissionskontingente werden neu geregelt.
Vgl. dazu oben Abschnitt IIL1 (S. 15).

Das MaB der baulichen Nutzung wird ebenfalls aus dem Bebauungsplan Nr. 11/II
iibernommen: GRZ 0,7, die durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um hochstens
0,1 auf dann 0,8 iiberschritten werden darf. BMZ 7,0. Die Hohe baulicher Anlagen wird auf
12 m begrenzt. Fiir Werbeanlagen und Beleuchtungsmasten wird eine Hohe von 30m
zugelassen.

4. Offentliche Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist vorhanden: Von der Ampelkreuzung mit der
Schwarmstedter StraBe (B 214) fiihrt die Strale ,,An der Autobahn® nach Siiden in das
Plangebiet und erschlieBt zundchst den ,,.BP Truckstop Schwarmstedt® auf der Ostseite und
das Restaurant ,,McDonalds* auf der Westseite. Im weiteren Verlauf erschliefit die Strafie das
Gewerbegebiet siidlich des ,,BP Truckstop Schwarmstedt* in einer grofien Schleifen.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg®
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Von der Strafle ,,An der Autobahn zweigen zwei FuB3- und Radwege ab:

e Der Weg an der Siidseite des Restaurants verbindet die Strale mit dem Weg ,,Am
schwarzen Berg*.

e Der Weg am Siidrand verbindet die Strale mit dem Marklendorfer Miihlenweg.

Damit stehen fiir FuBginger und Radfahrer Verbindungen zwischen der Ortslage von

Buchholz und dem Gewerbegebiet ,,.Schwarzer Berg™ abseits der VerkehrsstraBen zur

Verfiigung.
Diese Verkehrsflichen werden entsprechend festgesetzt.

5. Flidcheniibersicht

Die GrofBe der festgesetzten Flichen ergibt sich aus der folgenden Ubersicht. Die Genauigkeit
der Angaben wird durch die Genauigkeit der als Planunterlage benutzt Automatisierten

Liegenschaftskarte (ALK)) bestimmt.

Art der Nutzung Grolke (m?)| Grofde (m?)] Anteil (%)
Baugebiete 200.754 78,4%
sonstiges Sondergebiet "Lkw-Rasthof" 53.480
sonstiges Sondergebiet "Restaurant” 6.120
Gewerbegebiet Westseite "An der Autobahn" 34.660
Gewerbegebiet Ostseite "An der Autobahn” 106.494
Verkehrsflachen 18.602 7,3%
offentliche StraRenverkehrsflachen 17.100
Verkehrsflachen "Fult- und Radweg" 1.502
Flache fur die Wasserwirtschaft (RRB) 4.122 1,6%
Flachen mit Erhaltungsbindungen 32.480 12,7%
SUMME 255.958 100,0%

offentliche Straftenverkehrsflache
ca. 17.100 m?

ca. 32.480 m?

N

a

i
Fulk- und Radweg Gm

BT — — —
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IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Das Plangebiet erfasst das vorhandene Gewerbegebiet ,Schwarzer Berg”. Die
ErschlieBungsanlagen sind vorhanden. MaBnahmen der Gemeinde zur Durchfiihrung des
Bebauungsplans betreffen nur noch die sog. Ersatznahme auf dem Flurstiick 62/8.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

MafBnahmen der Gemeinde zur Durchfithrung des Bebauungsplans sind nicht geplant. Der
Bebauungsplan setzt keine éffentlichen Flichen fest, die noch Privateigentum sind. Eine
Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist daher nicht erforderlich.

V. Abwigung: offentliche Belange ohne Belange des
Umweltschutzes

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 6
BauGB) erfiillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwigung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklirt. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwigungsvorgang als auch auf das
Abwiigungsergebnis. Das Abwiigen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:

o  der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials und

o der Gewichtung des Abwigungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials. Dic
Gemeinde hat alle dffentlichen und privaten Belange,

e die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

e die von dem Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten offentlichen Belange, die bei der Abwiigung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem
Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in § 1 Abs. 6,
Ziffer 1 - 12 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen beriicksichtigt werden:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung,

7. die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

8. die Belange der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen, des Post- und
Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,

9. die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitit der Bevélkerung.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden dargestellt. Zunichst werden in
Abschnitt V. die 6ffentlichen Belange ohne die Belange des Umweltschutzes behandelt.

In Abschnitt VI. folgt als gesonderter Teil der Begriindung der Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB.
Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt VIL dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials (Abschnitt VIII).
Ein Teil der Gewichtung, insbesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebauungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials. Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwiigung der beteiligten Belange gegeneinander und unter-
einander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde zur Geltung. Es ist Sache der Gemeinde,
die stidtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der
konkreten Situation zukommt. Das Ergebnis muss ein abgewogener Plan sein.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg”
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1. ErschlieBung

Dic Belange

e des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdt der Bevolkerung, einschlieBlich des
offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer
Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stidtebauliche Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,

e des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8.d BauGB)

e der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8.e BauGB) und

e des sachgerechten Umgangs mit Abfillen und Abwissern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7.e BauGB)
sowie ”

e die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende VerkehrserschlieBung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

e die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e eine geordnete Oberflachenentwisserung und

e cine ausreichende Lischwasserversorgung.

Dies ist gewihrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt I11.4. (S. 25) erldutert. Verdnderungen
an den vorhandenen Straf3en und neue StraBen sind nicht geplant.

Durch die FuB- und Radwege, die fiir FuBginger und Radwege kurze Verbindungen in die
Ortslage von Buchholz schaffen, werden die Belange des nicht motorisierten Verkehrs
beriicksichtigt. Sie fordern die Vermeidung und Verringerung des Kfz.-Verkehrs iiber das
Stralennetz.

b) Ver-und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Landkreis Soltau-Falling-
bostel. Das Plangebiet ist das Leitungsnetz des Verbandes angeschlossen. Die Léschwasser-
versorgung wird im Rahmen der Wasserversorgung sichergestellt.

Tréiger der Elektrizititsversorgung und der Gasversorgung ist die EEON AVACON AG.
Das Plangebiet ist an die Leitungsnetze angeschlossen.

Triger des Kommunikationsnetzes im Plangebiet ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet ist an das Netz der Telekom angeschlossen.

Triger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsflichen
sind so festgesetzt, dass dort Miillfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren kénnen.

Triager der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet ist an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.
c) Oberflichenentwisserung

Das Oberflichenwasser von den Gewerbegrundstiicken versickert an Ort und Stelle. Dazu
bedarf es im Einzelfall in Abhiingigkeit von den unterschiedlichen Aktivititen auf den
befestigten Flichen besonderer Anlagen zur Abscheidung und Sammlung des Wassers. Fiir
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Das Oberflichenwasser von der StraBe ,,An der Autobahn® wird in ein Sickerbecken geleitet,
das am Westrand des Plangebiets in dem angepflanzten Geholz liegt (vgl. das Lufibild, S. 32).

2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplitzen gefordert. Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungs- A.
plans. Auf den Freifléachen, die als ,,Gewerbegebiet (GE) festgesetzt werden, sollen sich
Betriebe mit moglichst vielen Arbeitsplétzen ansiedeln. 1.
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VI.Umweltbericht

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung. Im Umweltbericht werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt
wurden, beschrieben und gewertet. Inhalt und Gliederung des Umweltberichts ergeben sich
aus Anlage 1 zum BauGB.

A. Einleitung

1. Kurzdarstellung des Inha]ts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Schwarzer Berg® (Neuauf-
stellung) (= Plangebiet) liegt an der Anschlussstelle ,,Schwarmstedt” auf der Westseite der
Bundesautobahn A 7 an der Siidseite der Schwarmstedter StraBe (B 214) zwischen den
Ortsteilen Buchholz (Aller) auf der Westseite der Autobahn und Marklendorf auf der Ostseite.

Der Bebauungsplan ersetzt vollstindig den Bebauungsplan Nr. 11/1IT ,,Schwarzer Berg III*

mit seiner 1. Anderung und teilweise die beiden Bebauungspline Nr. 11 ,,Schwarzer Berg®,

Nr. 11/11 ,,Schwarzer Berg IT* mit ihren Anderungen. Die Ziele dieser Bebauungspline sind

auch die Ziele des neuen Bebauungsplans:

e FEin , Lastkraftwagenrasthof* an der Westseite der Anschlussstelle ,,.Schwarmstedt® der
Bundesautobahn A 7 auf der Siidseite der Bundesstrale 214 (Schwarmstedter Straf3e),

e cin attraktives Gewerbegebiet mit méglichst vielen Arbeitsplatzen im Anschluss an den
,.Lastkraftwagenrasthof™ nach Siiden und

o die Vermeidung unzumutbarer Beldstigungen fiir die schutzbediirfigen Nutzungen
(,,Allgemeines Wohngebiet* und ,,.Dorfgebiet”) am Ostrand der Ortslage von Buchholz.

Von den erwihnten drei Bebauungsplinen ist der Bebauungsplan Nr. 11/II ,,Schwarzer
Berg 11 nur teilweise verwirklicht. Die gewerbliche Nutzung ist bisher immer wieder durch
die einschrinkenden Festsetzungen der zuldssigen Schallemissionen verhindert worden.
Zweck des neuen Bebauungsplans ist es, durch eine Neuregelung der zuldssigen
Schallemissionen die Verwirklichung der geplanten gewerblichen Nutzung zu erleichtern.

In den verwirklichten Teilen der drei Bebauungspline gibt es den ,BP Truckstop
Schwarmstedt und das Restaurant ,,McDonalds®“. Die von ihnen genutzten Flichen werden
als sonstige Sondergebiete mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Die nach Siiden anschlieBenden Flichen, die schon bisher als ,,Gewerbegebiet® (GE)
festgesetzt und vollstindig erschlossen sind, werden wieder als GE festgesetzt, aber mit
anderen Emissionskontingenten (bisherige Bezeichnung: ,,flichenbezogene Schallleistungs-
pegel®), die das Ergebnissen einer neuen schalltechnischen Untersuchung sind.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der vorhandenen Strafle ,,An der Autobahn®, die in
einer Ampelkreuzung von der Schwarmstedter Strafie (B 214) abzweigt.

Die Festsetzungen von Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern und von
Flachen fiir Manahmen zum Ausgleich der Eingriffe, die durch die gewerbliche Nutzung
entstehen, werden aus den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und den erteilten Baugeneh-
migungen so iibernommen, kein zusiitzlicher Eingriff entsteht.

2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Im folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplinen festgelegt sind, dargestellt, soweit sie fiir den Bebauungsplan von Bedeutung
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sind, und es wird dargestellt, wie diese Ziele und dic Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt wurden.

a) Fachgesetze

Im Plangebiet entsteht keine schutzbediirftige Nutzung. Es gibt aber schutzbediirftige
Nutzungen westlich des Plangebiets, fiir die keine unzumutbaren Belistigungen entstehen
diirfen. Bezogen auf die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen sind das Bundes-
Immissionsschutzgesetz und die Verordnungen und Verwaltungsvorschriften dazu
anzuwenden: Fiir den Gewerbelirm gilt die TA Larm, fir die Festsetzung der
Emissionskontingente die DIN 45691 ,Geriuschkontingentierung®. Daneben ist die DIN
18005 ,,Schallschutz im Stiadtebau® fiir die Abwigung von Bedeutung.

Fiir die Auswirkungen des Vorhabens auf die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1a Abs. 3
BauGB).

b) Fachpléne

Fiir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 wurde der Griinordnungsplan Buchholz
Nr. 1 vom 29.06.1989, aufgestellt. Er gilt auch fiir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 11/I. Die MaBnahmen, die darin vorgeschlagen werden, so 1m
wesentlichen verwirklicht. Ihr Fortbestand wird durch den neuen Bebauungsplan Nr. 11
abgesichert.

Andere Fachpline mit Zielen des Umweltschutzes bestehen fur das Plangebiet nicht.

B. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es geht es um die Umweltauswirkungen, die der Bebauungsplan hat. Die Gemeinde hat durch
die drei oben erwihnten rechtsverbindliche Bebauungspline bereits eine gewerbliche Nutzung
des Plangebiets zugelassen. Diesc ist teilweise verwirklicht. Vgl. dazu das folgende Luftbild!
Auf dem Luftbild sind die Béckerei mit Ladengeschift und Café und der Erotik-Fachmarkt
mit Spielhallen, die auf den Freiflichen an der Westseite der StraBBe ,,An der Autobahn™ 1m
Bau sind, noch nicht zu erkennen. :

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen des neuen Bebauungsplans Nr. 11 geht es nur
um den Unterschied in der Entwicklung des Umweltzustands, die sich mit und obne den
Bebauungsplan ergibt. Dieser Unterschied ist gering; denn zusitzliche Bebauung erméglicht
der Bebauungsplan nicht.

1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Dic Bestandsaufnahme umfasst die einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
unter Beriicksichtigung der Entwicklung, die aufgrund der Festsetzungen in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplane eintreten kann.

Der derzeitige Zustand ergibt sich aus dem Luftbild. Die zuldssige Entwicklung beinhaltet
eine gewerbliche Nutzung aller im neuen Bebauungsplan als ,,Gewerbegebiet” (GE)
festgesetzten Fldchen.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg”
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2. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Hier geht es um den Unterschied in der Entwicklung des Umweltzustands, die sich mit und
ohne den Bebauungsplan ergibt. Fiir das Plangebiet gibt es die drei erwihnten
rechtsverbindlichen Bebauungspline. Aus ihnen werden die Festsetzungen von Art und Mal
der baulichen Nutzung im wesentlichen iibernommen. Durch den Bebauungsplan ergeben sich
daher keine Anderungen der Entwicklung des Umweltzustands im Hinblick auf die
Schutzgiiter ,,Boden®; ,,Oberflichenwasser”, ,,Luft und Klima*, ,,Pflanzen und Tiere®,
_Landschaft und biologische Vielfalt sow‘ie . Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter®.

Der Bebauungsplan setzt aber neue Emissionskontingente fest, die groBere Geréusch-
emissionen zulassen. Das hat Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Mensch®. Die Bewohner
am Ortsrand von Buchholz miissen mit mehr Gewerbelirm rechnen als nach den
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne zuldssig war. Die Gemeinde hat dazu
vom Biiro Bonk — Maire — Hoppmann GbR eine ,,Schalltechnische Untersuchung zu den
Bebauungsplinen Nr.11 /I, /IT und /II ,Schwarzer Berg® in Buchholz (Aller)*
durchfiihren lassen (Ergebnisbericht vom 03.04.2007). In der Untersuchung wird
nachgewiesen, dass trotzdem am Ortsrand von Buchholz ein optimaler Larmschutz erreicht
wird. Optimal heifit fiir die Gemeinde, dass die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur DIN
18005 eingehalten werden.

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europidischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

Andere Schutzgiiter gem. §1 Abs.6 Nr.7 BauGB werden ebenfalls nicht erheblich
beeintrichtigt.

3. Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

In den drei rechtsverbindlichen Bebauungspline fiir das Plangebiet werden umfangreiche
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen
Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
festgesetzt. Die durchgefiihrten MaBnahmen werden durch den neuen Bebauungsplan in
ijhrem Bestand gesichert. Die MaBnahmen, die noch nicht durchgefiihrt sind, werden
weiterhin verbindlich vorgeschrieben, soweit sie auf Privatgrundstiicken geplant sind.

In den drei rechtsverbindlichen Bebauungspline werden aber auch AusgleichsmafBinahmen auf
Flichen der Gemeinde festgesetzt. Diese Festsetzungen werden nicht in den neuen
Bebauungsplan iibernommen. Die Gemeinde ist die Auffassung, dass es sich um ,,sonstige
MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen™ im Sinne von
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB handelt. Diese Mallnahmen kénnen ,,anstelle von Festsetzungen®
getroffen werden. '

Beim Verzicht auf Festsetzungen fiir AusgleichsmaBnahmen auf Flachen der Gemeinde muss
aber in der Begriindung dargestellt werden , welche Ausgleichsmafinahmen die Gemeinde
durchfiihren wird. Damit wird sicher gestellt werden, dass die notwendigen Ausgleichs-
maBnahmen in der Abwigung beriicksichtigt wurden, und dass die Anforderungen der
Eingriffsregelung erfiillt werden.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg®
{Neuaufstellung)
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a) MaRnahmen auf Flichen der Gemeinde im Plangebiet

Innerhalb des Plangebiets ist die groBe Pflanzfliche am Westrand als ,,Fliche mit Bindungen
fiir die Erhaltung von Baumen und Stréduchern® iibernommen, obwohl es sich um eine Fliche
der Gemeinde handelt. Die Festsetzung verdeutlicht die Planung.

Nicht {ibernommen wurden die im Bebauungsplan Nr. 11/IT ,,Schwarzer Berg" festgesetzten
,,anzupflanzenden Einzelbiume* innerhalb der 6ffentlichen Straflenflichen. Es handelt sich
um 92 Einzelbiume in der jetzigen StraBe ,,An der Autobahn“ und um 18 Einzelbdume in der
Verbindung zum Miihlenweg. Einen Teil dieser Einzelbdume hat die Gemeinde bereits
gepflanzt. Die iibrigen werden im Zuge der weiteren ErschlieBung des Gewerbegebiets noch
gepflanzt. Die Biume werden erhalten und bei Abgang ersetzt.

b) MaBnahmen auf Flichen der Gemeinde auBerhalb des Plangebiets

Fiir eine AusgleichsmaBfnahme auflerhalb des Plangebiets hat die Gemeinde das
landwirtschaftlich genutzte Flurstiick 62/8 (Flur 2, Gemarkung Buchholz) mit emner Grofie
von 10.502 m? auf der Nordseite der B 214 erworben. Die geplante Gestaltung der Fliche
ergibt sich aus dem Bepflanzungskonzept (Anlage 3 der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 11/1II).

AuBerdem ist im ,,Griinordnungsplan Nr.1 zum Bebauungsplan Nr. 11%, Teil B ,,Plan-
zeichnung“ die Lage sog. Ersatzmafnahmen gem. § 12 Nieders. Naturschutzgesetz
dargestellt. Es handelt sich iiberwiegend um Wege-Randflichen, auf denen standortgerechte
Feldgeholze gepflanzt werden sollen (vgl. dazu die Erlduterungen im Textteil des GOP). Das
sind ebenfalls AusgleichsmaBnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten Flichen, die die
Gemeinde durchfiihren wird.

4. Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Die Gemeinde sieht keine andere Méglichkeit, um die oben angegebenen Ziele zu erreichen,
das mit dem Bebauungsplan verfolgt werden.

C. Zusatzliche Angaben

1. Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Bei dieser Planung sind keine technischen Verfahren fiir die Umweltpriifung angewandt
worden. Es sind keine wesentlichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

2. MaRnahmen zur Uberwachung

Aus der Sicht der Gemeinde hat die geplante gewerbliche Nutzung keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt, fiir die eine Uberwachung erforderlich ist.

3. Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg® (Neuaufstellung) wird eine rd. 20,1 ha
grofe Fliche fiir eine gewerbliche Nutzung festgesetzt. Diese Nutzung ist im wesentlichen
bereits nach den Festsetzungen von drei rechtsverbindlichen Bebauungsplidnen und den auf
ihrer Grundlage erteilten Baugenehmigungen zuldssig und in wesentlichen Teilen auch
verwirklicht. Eine Anderung ergibt sich bei den zuldssigen Gerduschemissionen. Fiir sie
werden neue ,,Emissionskontingente* festgesetzt, die stirkere Gerauschemissionen zulassen.
Trotzdem bleibt am Ortsrand von Buchholz (Aller) optimaler Larmschutz erhalten.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg*
(Neuaufstellung)
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VIl. Abwagung: Private Belange

Private Belange, dic vom Bebauungsplan Nr.21 ,Schwarzer Berg“ (Neuaufstellung)
betroffen werden, sind im Wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen
der Nutzungsberechtigten. Fiir die Eigentiimer der Flachen im Plangebiet fiihrt der
Bebauungsplan zu einer Erleichterung der gewerblichen Nutzung. Sie fordert ihre Interessen.

Fiir die Eigentiimer der bebauten Grundsticke am Ortsrand von Buchholz fiihrt der
Bebauungsplan zu stirkeren Gerduschimmissionen. Das fithrt zu einer Beeintrichtigung.
Diese ist aus der Sicht der Gemeinde gering, da ein optimaler Lirmschutz erhalten bleibt.

VIIl. Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Beim Bebauungsplan Nr. 21 ,,Schwarzer Berg® (Neuaufstellung) steht die Forderung der
Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
pliitzen im Vordergrund. Durch die neuen Emissionskontingente wird die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben auf den Freiflichen, die bereits als ,,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt sind,
erleichtert. Betroffen ist eine Fliche von rd. 7,5 ha.

Durch die hoheren Emissionskontingente wird der Linmschutz der Wohngrundstiicke am
Ortsrand von Buchholz nicht wesentlich gemindert. Die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 werden eingehalten, so dass ein optimaler Larmschutz gewiahrleistet bleibt. Die
betroffenen Belange des Umweltschutzes und die betroffenen privaten Belange werden nicht
wesentlich beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan erméglicht keine zusiitzliche Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und das Landschaftsbild.

Andere 6ffentliche und private Belange, die vom Bebauungsplan erheblich gefordert oder
beeintrichtigt werden, sind nicht ersichtlich.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,,Schwarzer Berg® (Neuaufstellung) und diese Begriindung dazu
wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender Volkswirt fiir
kommunale und staatliche Planung, Hannover. -

Hannover, im Juni 2008

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner Sitzung am 3. Juli 2008 den
Bebauungsplan Nr. 21 ,,Schwarzer Berg™ (Neuaufstellung) als Satzung und diese Begriindung

beschlossen.

Bﬁrg%meister

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Schwarzer Berg"”
(Neuaufstellung)




