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Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.6.2013 (BGBI. | S. 1548),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert durch Art. 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert § 4 durch
Art. 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206)

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt gedndert § 161 durch § 4 des Gesetzes vom 12.11.2015 (Nds.
GVBI. S. 311).

1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Das Einkaufzentrum ,Mohr in Dollern ist ein etablierter gro3flachiger Einzelhandelsstandort
in der Region und der Samtgemeinde Horneburg sowie Versorgungszentrum der Gemeinde
Dollern. Neben einem Mébel-, Schuh-, Mode- und Sportartikelmarkt gibt es auch ein Restau-
rant. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich zudem ein Supermarkt.

Der Eigentimer des Einkaufzentrums ,Mohr* plant nun die Erweiterung seiner Verkaufsfla-
chen von ca. 15.500 gm auf ca. 18.500 gm. Dies ist durch die Festsetzungen der bestehen-
den Bebauungsplane Nr. 9a und Nr. 9a, 2. Anderung abgedeckt. Bei den Planungen fir die
Verkaufsflachenerweiterung ist jedoch deutlich geworden, dass eine zweckmafige Anord-
nung von neuen Stellplatzen auf den zur Verfigung stehenden Flachen nicht ohne weiteres
moglich ist. Insgesamt ist eine Erhdhung der Zahl der Stellplatze von ca. 515 auf ca. 650
Stellplatze erforderlich. Der Mehrbedarf soll vor allem durch den Bau einer Tiefgarage und
einer Parkpalette geschaffen werden.

Die Planung, zusatzliche Stellplatze in einer Parkpalette an der Strale ,Am Buschteich un-
terzubringen, wurde mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a beabsichtigt. Unklar-
heiten und dem Vorhaben widersprechende Festsetzungen des bestehenden Bebauungs-
plans filhrten jedoch dazu, dass die 2. Anderung in dieser Form nicht umsetzbar ist. Die im
Bebauungsplan Nr. 9a zugelassene Tiefgarage ist mit einer stadtebaulich nicht begrindeten
Zahl maximaler Stellplatze begrenzt.

Als Losung fir die beabsichtigte Reorganisation und Optimierung der Stellplatzsituation auf
dem Grundstuick sind weitere Anderungen und Klarstellungen zu den Festsetzungen in den
bestehenden Bebauungsplanen erforderlich, so dass nun in den entsprechenden Punkten
der Bebauungsplan Nr. 9a und der Bebauungsplan Nr. 9a, 1. Anderung, angepasst werden
und im gleichen Zug der Bebauungsplan Nr. 9a, 2. Anderung, aufgeldst wird, da dessen
Festsetzungen in diese 3. Anderung integriert werden sollen.
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1.3 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicksflachen des Einkaufszentrums ,Mohr“ sowie
Teile der Stral3e ,Am Buschteich®, die in der zentralen Ortslage Dollerns gelegen sind.

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage Dollerns und umfasst den raumlichen Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9a "Sondergebiet Mohr* sowie die Geltungsbereiche
seiner 1. und 2. Anderung vollstandig.

Es handelt sich um die Flurstiicke 63/23, 63/25, 64/11, 64/252, 64/221, 64/211, 64/224,
64/250, 64/223, 64/249 und Teile der Flurstiicke 64/255 und 33/22 der Flur 4 in der Gemar-
kung Dollern. Das Plangebiet ist in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichnet.
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1.4 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Ziel und Inhalt der Planung sind MalBhahmen der Innenentwicklung. Die zulassige Grundfla-
che wird nicht verandert, sondern lediglich die Uberschreitungsmoglichkeit durch Nebenan-

lagen, Stellplatze und Garagen erhoht. Insofern kann das Verfahren gemai § 13a BauGB
durchgefuhrt werden.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Entsprechend wird von einer Umweltprifung abgesehen. Es ist kein Umweltbericht
zu erstellen, und es werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Monitoring
wird nicht durchgefihrt. Eventuelle Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist nicht zu schaffen.
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Gegenwartige Situation im Plangebiet

VerkehrserschlieBung, Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskern von Dollern und ist iber die angrenzende Stral’e ,Am
Buschteich“ erschlossen. Pragend sind der massive Gebaudekomplex des Einkaufszent-
rums ,Mohr sowie des zugehdérigen Sporthauses und der die dazwischen liegenden Stell-
platzflachen. Es sind kaum Griin- und Freiflachen auf den Grundstiicken vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Dollern und ist vollstandig von Bebauung um-
schlossen. Die Umgebung wird Gberwiegend durch eine Einzelhausbebauung mit Wohnnut-
zung gepragt. Nur im Norden befindet sich ein mit Geschafts- und Wohnnutzungen durch-
mischter Bereich.

Belange des Umweltschutzes

Boden

Der Bodens wird gem. der bodenkundlichen Standortkarte des Landschaftsrahnmenplans
(LRP) fur den Landkreis Stade der grundwasserfernen, ebenen bis welligen Geest zugeord-
net. Es handelt sich um einen Standort mit trockenen, in tieferen Lagen grundwasserbeein-
flussten, néhrstoffarmen Sandbdden, verwehbar (Bodentyp 222). Die Béden sind als Podso-
le und Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley-Podsole vergesellschaftet.

Erhebliche Vorbelastungen fur den Boden kdnnen insbesondere durch intensive Nutzungen
und durch Ablagerungen entstehen, wodurch das Bodenleben und das Grundwasser beein-
trachtigt worden sein kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass durch die vorhandene Bebauung und versiegelte Flachen
Geflige und chemisch-physikalische Eigenschaften der Boden beeintréachtigt, und die Vielfalt
und Zahl der Bodenlebewesen eingeschrénkt sind. Daher wird von einer bestehenden Be-
eintrachtigung ausgegangen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Versiegelung ist der Planbereich hinsichtlich des
Funktionselementes Boden von geringer Bedeutung.

Wasser

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Dollern Ill. Die Aussa-
gen der Schutzzonenverordnung sind entsprechend zu beachten. Fir Bauprojekte ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Da der Planbereich und seine nédhere Umgebung bereits intensiv genutzt werden und grof3-
flachig versiegelt sind, ist keine erhebliche Beeintrachtigung des oberflachennahen Grund-
wassers anzunehmen.

Vor diesem Hintergrund sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
bzw. eine unzulassige Verschmutzung des Grundwassers durch die Planung zu erwarten.

Oberflachengewdasser sind von der Planung nicht betroffen.

Luft und Klima

Das Plangebiet gehtrt dem Klimabezirk ,Niedersachsisches Flachland“ an und ist atlantisch
gepragt. Kennzeichnend fir dieses maritime meeresnahe Kustenklima sind kihle Sommer
und milde Winter sowie ein friher beginnender und lang andauernder Frihling und Herbst.
Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 600 bis 700 mm pro Jahr. Die mittlere
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Lufttemperatur liegt bei ca. 16,5° Celsius. Der Wind weht im Sommer Uberwiegend aus SW,
wahrend im Winter NO-Winde vorherrschen.

Durch die vorhandene PKW-Frequenz des Einkaufzentrums und die direkt angrenzende
Stellplatznutzung liegt eine maRige Vorbelastung der Luft mit Schadstoffimmissionen vor.
Der Bewuchs im Plangebiet kann dabei kaum zur Frischluftentstehung beitragen.

Fur die Luft und das Klima hat das Gebiet deshalb nur eine geringe Bedeutung.

Orts- und Landschaftsbild
Da der Planbereich innerdrtlich liegt, hat er keine Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Das Ortshild ist in diesem Bereich einerseits gepragt durch die vergleichsweise massiven
Baukorper des Einkaufszentrums ,Mohr” und andererseits durch die umgebende kleinteilige
Wohn- und Geschéaftshausbebauung in offener Bauweise.

Das Ortsbild ist an dieser Stelle als wenig empfindlich zu bewerten.

Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist komplett von Siedlungsflachen umgeben. Eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten ist nicht zu erwarten.

Es befinden sich keine Naturdenkmaler im Plangebiet, auch sind keine geschitzten Objekte
oder geschutzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Es
besteht aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebauung sowie der Lage im Stadtgeflige
kein Verdacht auf einen besonderen Untersuchungsbedarf flir geschitzte Arten.

Diese Anderung findet im beplanten Innenbereich statt, der als ,Neuzeitliche Innenstadt"
(OIN) ohne hoherwertige Strukturen zu beschreiben ist. Die Bepflanzung auf dem Grund-
stiick setzt sich aus den typischen heimischen Gehdlzarten zusammen.

Wegen der Auspragung und dem geringen Alter der Vegetation sowie der anthropogenen
Einflisse wird der unversiegelte Bestand als Biotop von allgemeiner Bedeutung mit gerin-
gem Entwicklungspotenzial angesehen.

Artenschutz
Der Gehdlzbestand im Plangebiet kann eine Bedeutung als Lebensraum fir Vogel haben.

Die geplante Nutzungsanderung fuhrt nicht zu einer erhdhten Beeintrachtigung besonders
geschutzter Arten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gelten aber auch unabhangig
vom Bebauungsplan. So ist stets sicherzustellen, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten
streng geschutzter Arten bei der konkreten Umsetzung der Planung — auch des bestehen-
den Bebauungsplans - nicht betroffen sind, z.B. auch durch den Zeitpunkt der Beseitigung
der Geholze. Vor der Beseitigung von Gehoélzen ist zu prifen, ob in den zu fallenden Bau-
men oder Strauchern Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Arten vorhanden sind.
Ggf. ist ein sachgerechter kunstlicher Ersatz im Nahbereich zu schaffen.

Altlasten

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nicht bekannt.
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Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine geschitzten Baudenkmale nach §
3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden, die in ihrer Gestalt oder
Wirkung durch die Planung beeintrachtigt wirden.

Ein Verdacht auf Bodenfunde ist ebenfalls nicht bekannt. Jedoch ist darauf hinzuweisen,
dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten ge-
macht werden, unverziiglich dem Landkreis Stade, Untere Denkmalschutzbehérde, mitzutei-
len sind. MalBnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fuhren,
sind zu unterlassen.

Immissionsschutz

Das vorhandene Einkaufszentrum verursacht ein erhghtes Verkehrsaufkommen, so dass
eine Vorbelastung fur die benachbarte Wohnbebauung durch Larmimmissionen besteht. Die
Schutzanspriiche der benachbarten Wohnbebauung missen auch bei einer Erweiterung des
Einkaufszentrums und seiner Stellplatzanlagen unveréndert gewahrt bleiben.

Planerische Rahmenbedingungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Fir die
Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm 2008
(LROP) des Landes Niedersachsen sowie im Regionalen Rauordnungsprogramm 2013
(RROP) des Landkreises Stade.

Die Gemeinde Dollern ist Teil der Samtgemeinde Horneburg und liegt an einer zentralen
Siedlungsachse zwischen den Mittelzentren Buxtehude und Stade.

Innerhalb der Samtgemeinde erflllt Horneburg die Funktion des Grundzentrums. Dollern hat
weder eine zentraldrtliche Funktion noch werden dem Ort gem. RROP Schwerpunktaufga-
ben zugewiesen.

Mit dem Einkaufszentrum Mohr hat sich in Dollern jedoch in der Vergangenheit ein grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb entwickelt, der einen weit Giber die Kreisgrenzen hinaus reichen-
den Einzugsbereich hat. Hier werden auf gegenwartig ca. 15.500 m? Verkaufsflache eine
Vielzahl von Sortimenten des aperiodischen Bedarfs angeboten.

Die Planung dient der Sicherung und dem Ausbau dieser zentralen Versorgungsstrukturen
und stellt zudem eine angemessene Verdichtung innerhalb der vorhandenen Ortslage dar.

Die Planung tragt damit zur Starkung des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches bei
und unterstitzt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, nach denen eine Verdich-
tung innerhalb vorhandener Ortslagen einer Siedlungserweiterung in die offene Landschaft
vorzuziehen ist.
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Darstellung des Flachennutzungsplans

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungs-
plan (FNP) der Samtgemeinde Horneburg stammt aus dem Jahr 1995 und ist mit der 8. An-
derung 2014 digitalisiert worden. Im wirksamen FNP wird das Plangebiet als Sondergebiet
»groBflachiger Einzelhandel“ dargestellt. Die nordlich bzw. nordwestlich angrenzenden
Bereiche sind als Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Abb. oben: Auszug aus dem FNP, Digitalisierung auf dem Stand der 8. Anderung 2014 (oh-
ne Mal3stab)
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Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans

Der Planbereich ist Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9a ,Sondergebiet
Mohr“ (SO), der in Teilflachen durch die 1. Anderung und in anderen Teilflachen durch die 2.
Anderung ersetzt wurde. Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet fiir groRflachigen Ein-
zelhandel, Flachen fir Stellplatze sowie Griinflachen fest.
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Abb. oben: Bebauungsplan Nr. 9a und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a (rechts),
beides ohne Mal3stab;

Die 2. Anderung ist als Textbebauungsplan aufgestellt worden, deren Geltungsbereich unten
stehend rot dargestellt ist

Geltungsberelch des
Bebauungsplans Nr. 9a

2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9a

1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9a

© 12010, |-




Gemeinde Dollern 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a ,Sondergebiet Mohr*

Mit der 1. Anderung wurde die Errichtung des Sporthauses im Osten der Grundstiicksfla-
chen ermd@glicht. Dazu wurden Teilflachen, die zuvor fur Stellplatze vorgesehen waren, be-
baubar gemacht.

Die 2. Anderung hatte zum Ziel, auf einer kleinen Flache am Buschteich eine Parkpalette zu
ermoglichen. Sie wurde als Textbebauungsplan aufgestellt, in dem Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze auch aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen werden sollten.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Das Vorhaben, die Verkaufsflachen erweitern zu kdnnen, mehr Stellplatze anbieten zu kon-
nen und dafir sowohl eine Tiefgarage als auch eine Parkpalette zu errichten, erfordert ver-
schiedene Anderungen der textlichen Festsetzungen in den vorhandenen Bebauungsplanen

Nr. 9a und Nr. 9a, 1. Anderung.
Dabei handelt es sich im Einzelnen um die folgenden Punkte:

Bisherige Festsetzung

Neue Festsetzung (3. Anderung)

Textliche Festsetzungen

1. Grundflachenzahl

0,48 zzgl. 50% Uberschrei-
tung fur Stellplatze und Ne-
benanlagen (= Uberschrei-
tung bis zu 0,72)

0,48 zuzuglich Uberschreitung fur
Nebenanlagen, Stellplatze und Gara-
gen bis zu 0,95

2. Zulassigkeit von Neben-
anlagen, die Gebaude
sind, aufRerhalb der
Baugrenzen

Nicht zulassig

Zulassig

3. Standorte von anzu-
pflanzenden Baumen

Standorte zeichnerisch fest-
gesetzt

Standorte frei wahlbar im Geltungs-
bereich; Zeichnung nicht bindend

4.1 | Stellplatze

Nur in den zeichnerisch fest-
gesetzten Bereichen zulas-

sig

Im gesamten Sondergebiet zulassig

4.2 | Tiefgarage

Max. 240 Stellplatze

Keine Begrenzung

4.3 | Die zeichnerisch festge-
setzte Flache fir Stell-
platze ist Teil des Son-
dergebietes

Nicht eindeutig geregelt

Klarstellung

4.4 | Zufahrten

Einfahrtsbereiche sind fest-
gesetzt, aber Unklarheit, ob
an anderer Stelle auch Ein-
fahrten sein dirfen

Klarheit: Ein- und Ausfahrten an der
StralRe ,Am Buschteich® auflerhalb
der festgesetzten Einfahrtsbereiche
moglich.

Ortliche Bauvorschrift

1.1 | Ausfiihrung der Auf3en-
wandflachen

Nur Farbe und Materialien
festgesetzt

Zusatzlich: Ausschluss von Blendwir-
kungen

1.2 | Mindestdachneigung

Flachdacher nur fur Haupt-
gebaude zulassig. Alle un-
tergeordneten Bauteile, Vor-
dacher u.a. > 30°

Keine Mindestdachneigung fir Ne-
bengebaude, Uberdachte Stellplatze
(Parkpaletten) und Garagen
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Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird bereits im Bestand vor allem durch Stellplatze deutlich
uberschritten. Die Erhohung der Uberschreitungsmaglichkeit tragt dem Rechnung. Damit
nach dem Bebauungsplan die Stellplatze in dem MalRe zuldssig sind, wie es fiir eine Einzel-
handelsnutzung typisch ist, wird die Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ab-
weichend vom Regelfall (50% Uberschreitung) erhéht. Zukunftig ist damit eine Versiegelung
von 95% statt 72% der Flachen im Sondergebiet zulassig. Damit wird dem fir grof3flachigen
Einzelhandel charakteristischen hohen Stellplatzbedarf Rechnung getragen und sicherge-
stellt, dass Kunden nicht in den angrenzenden Stral3enrdumen der Wohngebiete parken.
Zugleich entspricht dieser Versiegelungsgrad auch in etwa dem tatsachlichen Bestand,
wenn die Stellplatzflachen dem Sondergebiet zugeordnet werden. Aufgrund des bestehen-
den hohen Versiegelungsanteils des Grundstiicks sind mit der Uberschreitung der zulassi-
gen Grundflachenzahl keine Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zu
erwarten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Nebenanlagen aulRerhalb der Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 23 BauNVO)

Der bisherige Bebauungsplan regelt, dass Nebenanlagen, die Gebaude sind, nur innerhalb
der Baugrenzen zulassig sind. Aus stadtebaulicher Sicht spricht aber nichts dagegen, dass
Nebengebdude, z.B. mit Technikraumen, Millraumen oder Fahrradabstellanlagen auch au-
Rerhalb der Baugrenzen errichtet werden, da von ihnen nicht die gleichen stadtebaulichen
Wirkungen ausgehen, wie von den Hauptgebauden des Einkaufszentrums. Sie sollen daher
zukUnftig auch aufRerhalb der Baugrenzen zuléssig sein.

Grunordnung
Anpflanzungen von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan sind die B&dume, die anzupflanzen sind, standortgenau fest-
gesetzt. Bei einer Umgestaltung der Stellplatzanlagen fuhrt dies zu Einschrankungen, die
eine zweckmafige Anordnung auf dem Grundstick verhindern kdnnen. Zweck der Festset-
zung ist, dass eine gewisse Durchgrinung des Geléandes — insbesondere der Stellplatzanla-
ge — erreicht wird. Dafur ist es wichtiger, dass die vorgesehene Zahl der Baume gepflanzt
wird, als dass die Ba&ume an genau festgelegten Standorten gepflanzt werden.

Aus diesem Grund wird nunmehr festgesetzt, dass die Standorte aller anzupflanzenden
Baume innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans frei gewahlt wer-
den koénnen. Die zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 9a ,Sondergebiet
Mohr“ stellen insoweit nur Standortvorschlage, aber keine bindenden Standorte dar.

Erhaltung von B&dumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der Bebauungsplan Nr. 9a ,Sondergebiet Mohr* setzt einzelne Baume als zu erhalten fest,
enthélt aber keine Regelung dazu, was im Falle eines Verlustes zur Kompensation erfolgen
soll. Um hierzu Klarheit zu schaffen, wird eine Regelung zu den zu erhaltenen Baumen er-
ganzt. Danach wird zunachst klargestellt, dass der als zu erhalten festgesetzte Baumbe-
stand dauerhaft zu erhalten und zu pflegen ist. Ergdnzend wird eine Regelung hinzugefigt,
dass bei Verlust innerhalb eines Jahres Ersatz durch Neupflanzungen derselben Art und An-
zahl innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans zu schaffen ist.
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Flachen fur Stellplatze und Tiefgarage
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 9a sind Flachen fir Stellplatze und eine Tiefgarage
zeichnerisch festgesetzt. Diese Festsetzung ist insofern unklar, als nicht ersichtlich ist, ob
die festgesetzten Flachen eine ausschlielende Wirkung haben, d.h. auf3erhalb der Flachen
keine Stellplatze und Tiefgaragen errichtet werden durfen. Dartber hinaus ist fur die Flachen
unklar, ob sie als Teil des Sondergebietes zu sehen sind, denn im Bebauungsplan sind sie
flachig farbig angelegt. Um diese Unklarheiten auszuraumen und insoweit Planungssicher-
heit fur die geplanten BaumalRnahmen zu erlangen, werden Stellplatze im gesamten Son-
dergebiet zugelassen, auch als Tiefgarage unter den Geb&uden bzw. unter der Gelande-
oberflache. Darlber hinaus wird durch eine textliche Festsetzung klargestellt, dass die Fla-
chen als Teil des Sondergebietes anzusehen sind.

Die heutigen Anforderungen an die Gestaltung eines Einkaufszentrums setzen eine grof3ere
Zahl an Stellplatzen voraus, als es im Bebauungsplan Nr. 9a vorgesehen wurde. So wurde
im Bebauungsplan Nr. 9a auch die Zahl der Stellplatze in der Tiefgarage auf 240 Stellplatze
begrenzt. Aus stadtebaulicher Sicht steht einer VergréRerung der Stellplatzzahlen in der
Tiefgarage nichts im Wege. Sie erscheint erforderlich, damit die Zahl der zur Verfugung ste-
henden Stellplatze mit der im Bebauungsplan schon ermdglichten Verkaufsflache korres-
pondiert. Zudem wird eine Unterbringung von moglichst viel Kundenverkehr in einer Tiefga-
rage als fiur die Nachbarschaft vertraglicher angesehen als eine oberirdische Unterbringung.
Daher wir die bisher geltende Obergrenze von 240 Stellplatzen in der Tiefgarage aufgeho-
ben.

Grundstuckszufahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan Nr. 9a sind die Einfahrtsbereiche zu den Stellplatzanlagen von der Stra-
Re ,Am Buschteich aus festgesetzt. Zum Birkenweg sind dagegen Ein- und Ausfahrten nicht
zugelassen. Unklar ist, ob in den Ubrigen Bereichen zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
Ein- und Ausfahrten zulassig waren. Um dies klarzustellen, wird in der 3. Anderung festge-
setzt, dass an der Stralle ,Am Buschteich® Ein- und Ausfahrten auch auf3erhalb der festge-
setzten Einfahrtsbereiche zul&ssig sind.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9a und dem Bebauungsplan Nr. 9a, 1. Anderung sind auch ort-
liche Bauvorschriften nach der Niedersachsischen Bauordnung erlassen worden. Diese ver-
langen aus heutiger Sicht und in Bezug auf das Vorhaben eine Anpassung in zwei Punkten.

Ausfihrung der AuRenwandflachen

Beim Befahren von Parkpaletten kann aufgrund der offenen Auf3enwande eine Blendwirkung
durch Scheinwerfer fur die benachbarten Wohngebdude ausgehen. Dem muss durch die
Fassadengestaltung begegnet werden. Dies wird in den 6rtlichen Bauvorschriften vorgege-
ben.

Mindestdachneigung

Die geltende Vorschrift, dass Flachdacher nur fir die Hauptgebaude und Hauptdachflachen
zulassig sind, wird aufgehoben. Zukinftig sollen Nebengebaude, Uberdachte Stellplatze
(Parkpaletten) und Garagen zweckmaRigerweise auch mit Flachdachern versehen werden
kénnen. Zur Gestaltung des Ortsbildes ist aus heutiger Sicht auf diesen Gebauden kein ge-
neigtes Dach erforderlich.
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Rechtswirkung entgegenstehender Festsetzungen

Mit dieser 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a werden einzelne Festsetzungen und In-
halte des Bebauungsplans Nr. 9a und des Bebauungsplans Nr. 9a, 1. Anderung geandert.
Die tibrigen, von diesen Anderungen nicht beriihrten Festsetzungen beider Bebauungsplane
sind weiterhin gultig. Damit keine Widersprtiche durch die neuen Festsetzungen bzw. diesen
neuen Bebauungsplan auftraten, wird in der Satzung ebenfalls festgesetzt, dass entgegen-
stehende Festsetzungen mit der Bekanntmachung dieser Anderung fir deren raumlichen
Geltungsbereich aulRer Kraft treten. Dartber hinaus wird klargestellt, dass alle tbrigen gulti-
gen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9a ,Sondergebiet Mohr® sowie des Bebau-
ungsplans Nr. 9a ,Sondergebiet Mohr“, 1. Anderung von dieser Anderung unberiihrt bleiben.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a wird mit dieser 3. Anderung obsolet und daher
aul3er Kraft gesetzt.

Auswirkungen der Planung

Verkehrsaufkommen, Larm- und Lichtimmissionen

Mit der geplanten Vergrof3erung der Verkaufsflachen in dem Mal3e, die im bestehenden Be-
bauungsplan bereits untergebracht werden kdnnen, ist eine Erhdhung des Verkehrsauf-
kommens verbunden. Diese 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a erlaubt es, weitere
Stellplatze auf dem Grundstlick unterzubringen. Daher sind die Auswirkungen einer Zunah-
me an Verkehrsbewegungen im Umfeld des Plangebietes zu untersuchen, um ggf. das Ent-
stehen stadtebaulicher Missstande bzw. unzumutbarer Belastungen vermeiden zu kénnen.

Die Gemeinde Dollern hat daher unabhangig von dieser Bebauungsplan-Anderung ein Ver-
kehrsgutachten fir den Ort in Auftrag gegeben, das auch die Verkehrsstrome im Zusam-
menhang mit dem Betrieb Mohr einbezieht. Im Gutachten des Ingenieurbiiros Zacharias vom
November 2015 wurde die Verkehrsbelastung auf der Strale ,Am Buschteich) mit ca. 2.500
bis 3.000 Kfz pro Werktag ermittelt. Kunden des Kaufhauses Mohr und des EDEKA-Marktes
sind in der gezahlten Menge enthalten.

Zur Erweiterung des Einkaufzentrums Mohr wurde vom Gutachterbiro Zacharias eine ge-
sonderte Stellungnahme verfasst (21.01.2016). Mit der geplanten Erweiterung des Kaufhau-
ses Mohr und einer VergroRerung der Zahl der Stellplatze von 515 auf 650 sind Zuwéchse
von ca. 20 bis 25% zu erwarten. Bei einer pauschal angenommenen Zunahme des Verkehrs
auf der Stralle ,Am Buschteich® um 25% wirde sich der Verkehr dort an Werktagen auf
3.750 Kfz erhohen. Dies ware immer noch ein Wert, der im vertraglichen Bereich einer
WohnstraRe gemal3 Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) lage. Nach der
gutachterlichen Stellungnahme des Ingenieurbiros Zacharias bleibt dariber hinaus auch
nach einer Erweiterung des Einkaufszentrums Mohr die Strale ,Am Buschteich® weiterhin
leistungsfahig.

Im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplan-Anderung wurde dariiber hinaus vom TUV
Nord am 09.02.2015 eine schalltechnische Immissionsprognose in erstellt. Die schalltechni-
sche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Annahme, dass die Reinen
Wohngebiete in der Nachbarschaft des Einkaufzentrums im Sinne der Gemengelagenrege-
lung der TA Larm zu bewerten sind, dem Vorhaben aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken gegeniber stehen. Dabei wurde ein rechnerisch ermitteltes (theoretisches) tagliches
Kundenverkehrsaufkommen zugrunde gelegt, das mit 8.832 Bewegungen am Tag (vgl. S.
17 des Gutachtens) und einem Uber alle Wochentage gemittelten taglichen Aufkommen von
5.050 Pkw-Bewegungen (vgl. S. 27 des Gutachtens) deutlich Gber dem vom Ingenieurblro
Zacharias gezahlten Kundenverkehrsautfkommen liegt. Somit ist angesichts der inzwischen
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vorliegenden Zahlungsergebnisse von einer deutlich geringeren tatsadchlichen Belastung
auszugehen, als die Prognose ermittelt hat.

Nach der Prognose bewegen sich die Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm, die im
Zusammenhang mit den Planungen des Betriebs Mohr stehen, in einem vertraglichen Malf3.
Das Entstehen von stadtebaulichen Missstadnden und unzuléssigen Schallbelastungen ist im
Zusammenhang mit der Betriebserweiterung nicht zu erwarten. Eine weitergehende Unter-
suchung hinsichtlich Verkehrslarm in einem Radius von 500 m ist somit nicht erforderlich:

LsUnter der Annahme, dass der sonstige 6ffentliche Verkehr geringer ist, wird der Grenzwert
59 dB(A) der 16.BImSchv, der fur WA- und WR-Gebiete gleichermal3en gilt, eingehalten. Ei-
ne Malinahmendiskussion nach Ziffer 7.4 der TA-L&arm ist nicht erforderlich.“

Insbesondere hinsichtlich der Ausgestaltung der geplanten Parkpalette an der Stralle ,Am
Buschteich® kommt es darauf an, dass auch neue, erhebliche Beeintrdchtigungen durch
Scheinwerferlicht vermieden werden. Hier ist durch die Gestaltung der Fassade der Parkpa-
lette sicherzustellen, dass den Schutzansprichen der Wohnbebauung in der Nachbarschaft
ausreichend Rechnung getragen wird. Eine Festsetzung, die dies bereits im Bebauungsplan
regelt, ist in den Ortlichen Bauvorschriften enthalten. Ein Nachweis hiertiber ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Eingriffsregelung

Mit dem Bebauungsplan wird die bisherige Grundflachenzahl (GRZ) auf dem Grundstiick
nicht verandert, jedoch die Uberschreitungsmoglichkeit. Im Ergebnis ist es jetzt mdglich,
95% der Flachen gegenlber vorher 72% der Flachen zu versiegeln.

Mit dieser Erhdohung wird aber nur eine Anpassung der Festsetzungen an den tatsachlich vor
Ort schon bestehenden Versiegelungsgrad vorgenommen. Demnach wird keine erhebliche
Neuversiegelung gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan erméglicht.

Es wird nicht in hochwertige Boden- und Grundwasserverhéltnisse eingegriffen. Klima und
Luft sind durch die Planung nicht erheblich berihrt. Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b. BauGB genannten Schutzgiiter gibt es
nicht.

Ein erheblicher Eingriff wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Ein Ausgleich im
Sinne der Eingriffsregelung ist daher nicht zu schaffen.

Belange des Artenschutzes sind bei der Umsetzung der Planung unabh&ngig von der Ein-
griffsregelung zu beachten. Dies gilt angesichts des Bestands insbesondere fur den Fall,
dass im Zuge der Bauarbeiten Baume gefallt oder umgesetzt werden sollten.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

12



7.2

Gemeinde Dollern 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9a ,Sondergebiet Mohr*

Kosten und Finanzierung

Fur die Gemeinde Dollern fallen im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplan-Anderung
keine weiteren Kosten an. Der Anderungsbereich ist vollstandig erschlossen.

Flachenangaben
Da es sich um einen reinen Textbebauungsplan handelt, ertbrigen sich Flachenangaben.

Satzung und Begriindung wurden ausgearbeitet vom Biiro Cappel + Kranzhoff Stadtentwick-
lung und Planung GmbH, Hamburg, im Einvernehmen mit der Gemeinde Dollern.
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