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1.0 Vorbemerkung

1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Vechelde liegt im Städtedreieck Braunschweig, Peine, Salzgitter un-
mittelbar westlich von Braunschweig im Landkreis Peine. Die Entfernung zum Ober-
zentrum Braunschweig beträgt rd. 7 km; zur mittelzentralen Kreisstadt Peine sind es
rd. 10 km.

Die aus den 17 Gemeindeteilen Alvesse, Bettmar, Bodenstedt, Denstorf, Fürstenau,
Groß Gleidingen, Klein Gleidingen, Köchingen, Liedingen, Sierße, Sonnenberg,
Vallstedt, Vechelade, Vechelde, Wahle, Wedtlenstedt und Wierthe bestehende Ein-
heitsgemeinde hat z. Zt. rd. 16.260 Einwohner auf einer Fläche von rd. 7.590 ha. Als
Mitgliedsgemeinde des Zweckverbands Großraum Braunschweig gilt für Vechelde
das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) für den Großraum Braun-
schweig.

Den zentralen Siedlungs-, Arbeitsstätten- und Versorgungsschwerpunkt in der Ge-
meinde bilden die Ortschaften Vechelde und Wahle mit Vechelade an den Kreu-
zungspunkten der Bundesstraße B 1 mit der Bundesstraße B 65, der Landesstraße
L 475 und der Bahnstrecke Hannover - Braunschweig - Berlin. Entsprechend der
funktionalen und städtebaulichen Verflechtungen der drei Gemeindeteile bilden sie
das Grundzentrum (RROP) in der Gemeinde. Nach den Zielen des Landes-
Raumordnungsprogramms 2008 (LROP) sind in Grundzentren zentralörtliche Ein-
richtungen und Angebote für den allgemeinen, täglichen Grundbedarf zu sichern und
zu entwickeln. Nach den Zielen des RROP besitzen Grundzentren zusätzlich die
Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstätten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft die beiden Gemeindeteile Vechelde
und Wahle.

Wie oben ausgeführt ist der Gemeindeteil Vechelde Teil des Grundzentrums der Ge-
meinde und mit rd. 5.400 Einwohner zugleich der größte Gemeindeteil. Neben dem
Sitz der Gemeindeverwaltung ist der Ort Vechelde der zentrale Einzelhandelsstandort
in der Gemeinde, wobei sich hierbei zwei Schwerpunkte herausgebildet haben; zum
einen der historisch gewachsene Ortskern, zum anderen der durch diesen Bebau-
ungsplan beplante Versorgungsschwerpunkt Vechelde-Nord.

Zur Stärkung des gewachsenen Ortszentrums und vor dem Hintergrund der künftigen
Rückstufung der alten B 1, hat sich die Gemeinde bereits mit der TU Braunschweig
ins Benehmen gesetzt, um hier Konzepte für eine neue Verkehrsraumgestaltung zu
erarbeiten, die insbesondere auch den Belangen der ansässigen Geschäfte nach
Parkmöglichkeiten und einem attraktiven öffentlichem Raum Rechnung tragen soll.
Des weiteren hat die Gemeinde im Umfeld der ehemaligen Post Liegenschaften er-
worben, um fördernd auf die Investitionsbereitschaft und die Entwicklung neuer An-
gebote im gewachsenen Ortszentrum hinzuwirken. Die Maßnahmen unterstreichen
die Ziele der Gemeinde, beide Handelsschwerpunkte im Ort zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Die Funktion des Ortes als Arbeitsstättenschwerpunkt in der Gemeinde unterstrei-
chen die Gewerbegebiete im Westen bzw. Nordwesten. Die Zentralität wird durch ein
breites Angebot an gesundheitlichen und soziale Einrichtungen, Dienstleistern und
Personen gefestigt. Neben einer Grund- und Hauptschule besteht hier eine Real-
schule, ein Gymnasium und eine Förderschule.
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Der rd. 1.200 Einwohner zählende Gemeindeteil Wahle schließt nördlich an. Der be-
baute Siedlungsbereich umfasst zum einen das ursprüngliche Haufendorf, zum ande-
ren jüngere Siedlungsteile im Süden, die räumlich direkt mit dem bebauten Sied-
lungsbereich des Ortes Vechelde verknüpft sind. Aufgrund dieser städtebaulichen
Verflechtungen ist Wahle, wie oben ausgeführt, Teil des Grundzentrums der Gemein-
de.

Die beiden Siedlungsbereiche von Wahle sind durch einen Korridor getrennt, in dem
die neutrassierte Bundesstraße B 1n verläuft. Während der dörfliche Charakter im ur-
sprünglichen Haufendorf im Norden durch soziale und gemeinschaftliche Einrichtun-
gen wie einen Kinderspielkreis und ein Dorfgemeinschaftshaus gestützt wird, ist der
südöstliche, an Vechelde angegliederte Siedlungsbereich, Teil des zweiten Versor-
gungsschwerpunkts der Gemeinde.

Der Zweckverband Großraum Braunschweig ist dabei das Regionale Einzelhandels-
konzept für den Großraum Braunschweig aus dem Jahre 2005 fortzuschreiben. Nach
einem Abgleich der aktuellen Verkaufsflächenzahlen im Juli 2009 hat die Verkaufsflä-
che je Einwohner in der Gemeinde Vechelde von 0,64 m² im Jahre 2003 auf 0,80 m²
bis zum 30.06.2009 Ende zugenommen. Vechelde liegt damit im Vergleich zu den
anderen Gemeinden im Landkreis Peine im mittleren Deckungsbereich.

In der Unterscheidung der Verkaufsfläche nach periodischen (Güter des täglichen
Bedarfs wie Lebensmittel und Reformwaren sowie Gesundheits- und Körperpflege)
und aperiodischen Bedarfsartikeln (sonstige Güter) sind dabei wenig signifikante Un-
terschiede zu erkennen. So liegt die Verkaufsfläche je Einwohner für den periodi-
schen Bedarf derzeit bei 0,43 m² (absolut rd. 7.000 m²), für den aperiodischen Bedarf
bei 0,37 m² (absolut rd. 5.980 m²).

Das noch geltende Regionale Einzelhandelskonzept für den Großraum Braunschweig
(Abschlussbericht vom 15.12.2005) führt auf Seite 10 aus, "dass bis zu einer Ver-
kaufsflächendichte von 0,5 m² je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich [...] fak-
tisch keine Kaufkraftüberschüsse vorkommen. Insofern kann dieser Wert auch als O-
rientierungsmarke für eine aus der Perspektive der Raumordnung für die Grundzent-
ren unschädliche Entwicklungsgröße ausgegangen werden."

Bezogen auf die derzeitige Einwohnerzahl von rd. 16.260 in Vechelde und der aktu-
ellen Verkaufsflächen von 0,43 m² je Einwohner könnte somit eine zusätzliche Ver-
kaufsfläche in der Gemeinde von absolut rd. 1.130 m² im periodischen Segment als
"unschädliche Entwicklungsgröße" angesehen werden.

Im Plangebiet des Bebauungsplans werden aktuell (30.06.2009) rd. 4.870 m² für den
Lebensmitteleinzelhandel mit Reform- und Drogeriewaren beansprucht. Diese Zahl
enthält auch einen gewissen Anteil sonstiger Sortimente (aperiodischer Bedarf), da
fast jeder Lebensmittelmarkt, insbesondere Vollsortimenter, dieses Segment im ge-
ringen Umfang mit anbietet.

Gegenüber diesem Bestand lässt der Bebauungsplan eine Gesamtverkaufsfläche im
periodischen Bedarfssegment von insgesamt rd. 6.110 m² zu, so dass hier rd.
1.240 m² Verkaufsfläche über dem Bestand zugelassen werden (vgl. Pkt. 2.1).

Die zusätzlichen, über den Bestand hinausgehenden Verkaufsflächen ergeben sich
dabei im wesentlichen aus dem bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten. So besteht
für das SO 1 derzeit ein uneingeschränktes Sondergebiet für den Handel (Bebau-
ungsplan "Neuer Friedhof I und II, 1. Änderung"). Hier findet zwar Facheinzelhandel
statt; nach dem geltenden Bauplanungsrecht könnte der Eigentümer allerdings auch
Lebensmitteleinzelhandel etablieren. Damit der neue Bebauungsplan die vormaligen
(bauplanungsrechtlichen) Nutzungsrechte nicht einschränkt, ist insofern auch ein
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(theoretischer) Ansatz für den Lebensmitteleinzelhandel für dieses Gebiet einzustel-
len, den der Bebauungsplan über die Festsetzung einer entsprechenden Verkaufsflä-
chenzahl (VKZL) von 0,31 auf rd. 700 m² begrenzt.

Ohne diesen (theoretischen) Ansatz lässt der Bebauungsplan lediglich rd. 540 m² an
zusätzlicher Verkaufsfläche im periodischen Bedarf zu, die zum einen möglichen
kleinräumigen Erweiterungen im unteren prozentualen Bereich geschuldet sind, zum
anderen aber auch die Umstrukturierung einzelner Ladengeschäfte im bestehenden
Einkaufszentrum (SO 2 und SO 5) ermöglichen sollen.

Mit dem (theoretischen) Ansatz im SO 1 würde sich bei Ausschöpfung aller mögli-
chen und bestehenden Verkaufsflächen im periodischen Bedarf für die Gemeinde ei-
ne Gesamtfläche von rd. 8.240 m² ergeben, was einem Verkaufsflächenanteil von
rd. 0,507 m² je Einwohner entsprechen würde. Die seitens des Zweckverbands im
Einzelhandelsentwicklungskonzept angesprochene Verkaufsfläche von 0,50 m² je
Einwohner als "unschädliche Entwicklungsgröße" ist damit vollends beachtet.

Von der Summe der aktuellen Verkaufsflächen der sonstigen Sortimente (aperiodi-
scher Bedarf) (rd. 5.980 m² zum Stichtag 30.06.2009) entfallen rd. 4.800 m² auf die
Sondergebiete im Planbereich des Bebauungsplans. Gegenüber diesem Bestand
lässt der Bebauungsplan in den sonstigen Sondergebieten SO 1 - SO 6 eine Ge-
samtverkaufsfläche auf bis zu absolut rd. 6.220 m² zu (vgl. Pkt. 2.1). Bei einer Aus-
schöpfung dieses rd. 1.420 m² großen Entwicklungsspielraums würde sich eine Ge-
samtverkaufsflächenausstattung der Gemeinde in diesem Bedarfssegment von ins-
gesamt rd. 7.420 m² ergeben, mithin eine Deckungsquote von rd. 0,45 m² je Einwoh-
ner.

Unter Beachtung der im RROP festgelegten Zentrenhierarchie und insbesondere um
zentrenschädliche Entwicklungen gegenüber den Mittel- und Oberzentren vorzubeu-
gen, ist die Entwicklung einzelner Fachmärkte - mit Ausnahme des SO 6, in dem ein
größerer Fachmarkt bereits besteht - auf jeweils 700 m² Verkaufsfläche begrenzt.

1.2 Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Bebauungsplan überplant teilweise bzw. vollständig die drei Ursprungsbauungs-
pläne "Neuer Friedhof I" (Rechtskraft am 30.03.1984) "Neuer Friedhof II" (Rechtskraft
am 30.04.1984) und "Gewerbegebiet Nord I" (Rechtskraft am 30.07.2003).

Die beiden Bebauungspläne "Neuer Friedhof I" und "Neuer Friedhof II" dienten ur-
sprünglich zur vorsorglichen planungsrechtlichen Sicherung eines neuen Friedhofs
nördlich der Bundesstraße B 65. Daneben wurde bereits im Ursprungsplan "Neuer
Friedhof II" ein Sondergebiet für einen Verbrauchermarkt vorbereitet. Beide Pläne
wurden im Rahmen einer 1. Änderung (Rechtskraft am 09.07.1985), die geringe flä-
chenhafte Korrekturen zum Inhalt hatte, in dem Bebauungsplan "Neuer Friedhof I und
II" zusammengefasst.

Dieser zusammengefasste Bebauungsplan erfuhr im Straßendreieck zwischen der
B 65 – Sophientaler Straße – Kolpingstraße Mitte der 90er Jahre des letzten Jahr-
hunderts eine 2. Änderung, die das anvisierte Friedhofsgelände zugunsten eines
Mischgebiets reduzierte und im Rahmen einer gleichzeitigen "Erweiterung" eine Stra-
ßenanbindung an die Sophientaler Straße festsetzte. Der Bebauungsplan "Neuer
Friedhof I und II", 2. teilweise Änderung und "Erweiterung" erlangte am 12.04.1995
Rechtskraft.
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Durch den sich weiter reduzierenden Grünflächenbedarf innerhalb des Ursprungsbe-
bauungsplans "Neuer Friedhof I" und dem Fehlen notwendiger Gewerbeentwick-
lungsflächen in der Gemeinde wurde der Plan zum Ende des vergangenen Jahrhun-
derts erneut im Rahmen einer 3. teilweisen Änderung in der Form angepasst, dass
die Grünflächen zugunsten von Gewerbegebieten überplant wurden. Die 3. teilweise
Änderung des Bebauungsplans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" wurde am
12.09.2005 zur Rechtskraft gebracht.

Im Zuge des weiteren Gewerbeflächenbedarfs wurde zu Beginn dieses Jahrhunderts
nördlich des "Neuen Friedhofs" der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nord I" entwi-
ckelt. Um eine Schwächung des zentralen Einzelhandelsschwerpunkts in der Orts-
mitte vorzubeugen, wurde dabei der Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen. Der
Bebauungsplan, der mit Datum vom 30.07.2003 Rechtskraft erlangte, bezog im Sü-
den auf ganzer Länge auch Teile des Bebauungsplans "Neuer Friedhof I und II" und
"Erweiterung" ein, so dass dieser Plan faktisch eine Änderung erfuhr.

Auf der Ostseite des Plans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" erfolgte ab
dem Jahre 2003 eine Anpassung des Planungsrechts an die zwischenzeitlich privati-
sierte deutsche Post. Die ursprünglich festgesetzte Gemeinbedarfsfläche erfuhr einen
Wechsel zugunsten eines Mischgebiets. Die 4. teilweise Änderung des Plans "Neuer
Friedhof I und II" und "Erweiterung" erlangte am 12.09.2005 Rechtskraft.

Das stetige Anwachsen der örtlichen Bevölkerung und die beschränkten Entwick-
lungsmöglichkeiten im gewachsenen Ortszentrum von Vechelde machten in den fol-
genden Jahren die Suche nach einem zweiten Einzelhandelszentrums für die Ge-
meinde erforderlich. Aufgrund der günstigen Lage des Plangebiets an der B 65 – die
nach Fertigstellung der B 1n zurückgestuft werden wird - und der in Planung befindli-
chen neuen Trasse der B 1 erfuhren der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nord I" eine
1. Änderung, in der explizit der Einzelhandel festgeschrieben wurde. Der Plan er-
langte am 12.09.2005 Rechtskraft.

Geringe bauliche Entwicklungsnotwendigkeiten führten auf der Westseite des Bebau-
ungsplans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" zu einer 5. vereinfachten Ände-
rung, die am 20.09.2005 zur Rechtskraft gebracht wurde.

Auf der Ostseite des Plans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" wurden vor
dem Hintergrund der konkreten Ansiedlung eines Senioren- und Pflegeheims in ei-
nem Teil des Mischgebiets die Ausnutzungsziffern im Rahmen einer 6. Änderung
vergrößert, die mit Datum vom 12.09.2005 Rechtskraft erlangte.

Aufgrund von Umstrukturierungsmaßnahmen in den Sondergebieten für den Einzel-
handel wurden im Jahre 2007 die Sortimente und Verkaufsflächenzahlen im Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet Nord I" und im nordwestlichen Bereich des Bebauungs-
plans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" angepasst. In ganz geringen Teilbe-
reichen, die von der Straßenplanung zur Neutrassierung der B 1 betroffen waren,
wurden die Bebauungspläne aufgehoben. Die damit einhergehende 7. Änderung des
Bebauungsplans "Neuer Friedhof I und II" und "Erweiterung" und die 2. Änderung des
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Nord I" wurde unter dem neuen Plantitel "Einkaufs-
zentrum" zusammengefasst. Der Plan erlangte am 02.11.2007 Rechtskraft.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplans betreibt die Gemeinde ein Aufhe-
bungsverfahren der vorerwähnten Bebauungspläne mit Ausnahme der 4. und 6. Än-
derung des Bebauungsplans "Neuer Friedhof I und II". Diese beiden Bebauungspläne
betreffen ausschließlich das östlich des Bebauungsplans gelegene Gebiet und besit-
zen für diesen Bebauungsplanbereich insofern keine direkte Bedeutung.
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Die Gemeinde Vechelde besitzt einen Flächennutzungsplan, der den Planbereich des
Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach der all-
gemeinen Art der baulichen Nutzung teilweise als Sonderbaufläche (S) "Einzelhan-
del" und teilweise als gewerbliche Baufläche (G) darstellt. Dabei weicht insbesondere
im zentralen Planbereich die Nutzungsdarstellung "gewerbliche Baufläche" von der
bestehenden Einzelhandelsnutzung ab. Unter Beachtung des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB, wonach Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln sind,
wird daher der Flächennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Rahmen der
59. Änderung parallel mit dem Ziel geändert auch an dieser Stelle eine Sonderbauflä-
che auszuweisen. Dem Entwicklungsgebot wird somit entsprochen.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die bauplanungsrechtlichen
Regelungen für das Gebiet dem baurechtlich genehmigten Stand und den aktuellen
Entwicklungszielen der Gemeinde in Bezug auf die Versorgungsfunktion des Grund-
zentrums anzupassen. Die Gemeinde trägt damit der Einzelhandelsentwicklungskon-
zeption des Zweckverbands Großraum Braunschweig und somit den Zielen der
Raumordnung im Sinne von § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) Rechnung.

Im Zuge dieser Neuaufstellung erfolgt auch eine rechtliche Anpassung der bisherigen
Verkaufsflächenfestsetzungspraxis unter Berücksichtigung eines aktuellen Bundes-
verwaltungsurteils, das sich u. a. auch mit dieser Frage auseinandergesetzt hat (Ur-
teil des 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts vom 03.04.2008).

Begleitend zur Planaufstellung hat die Gemeinde eine Umweltprüfung durchgeführt,
die ihren Niederschlag im in die Begründung integrierten Umweltbericht gefunden hat.
Die Gemeinde hat dabei im wesentlichen auf die Erkenntnisse und Festsetzungen
der Ursprungsbebauungspläne zurückgegriffen.

2.0 Planinhalt/ Begründung

2.1 Baugebiete

- Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) gem. § 8 BauNVO

Auf Grundlage der für den Südosten bisher geltenden rechtskräftigen Bebauungsplä-
ne "Neuer Friedhof I + II", 1. Änderung, und "Neuer Friedhof I + II", 3. Änderung, ha-
ben sich hier verschiedene gewerbliche Betriebe, insbesondere des verarbeitenden
Gewerbes bzw. des Handwerks angesiedelt. Entsprechend dieser vorhandenen Nut-
zungen setzt der Bebauungsplan hier Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO fest.

Für das südliche Gewerbegebiet (GE 2) bestehen nach der 1. Änderung des Bebau-
ungsplans "Neuer Friedhof I + II" noch Nutzungseinschränkungen, die nur Gewerbe
zulassen, das im Kontext zu einem Friedhof, wie bspw. ein Steinmetzbetrieb, steht.
Da das umgebende Areal nicht für einen Friedhof beansprucht wurde, sondern eben
für ein zweites Einzelhandelszentrum der Gemeinde bzw. für gewerbliche Ansiedlun-
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gen und (im Osten) auch für das Wohnen (Mischgebiet), besitzt die Festsetzung kei-
ne Bedeutung mehr. Die Festsetzung könnte sich eher als Hindernis für mögliche
Umstrukturierungen des Betriebes erweisen, so dass der Bebauungsplan diese Nut-
zungseinschränkung nicht übernimmt.

Ziel des Bebauungsplans ist u.a. die Festschreibung von Verkaufsflächenobergren-
zen unter Berücksichtigung der raumordnerischen Vorgaben (Einzelhandelsentwick-
lungskonzept des ZGB). Diese Verkaufsflächen bestehen vor allem in den angren-
zenden Sondergebieten und sollen auch dort weiter entwickelt werden. Aus diesem
Grunde schließt der Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe und Läden für dieses
Gewerbegebiet (GE 2) aus, sofern es sich um reine Einzelhandelsnutzungen handelt.
Betriebsbezogener Verkauf - wie derzeit vorhanden - wird damit nicht eingeschränkt.

Ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, wie sie in Gewerbegebieten bis zu be-
stimmten Regelvermutungsgrenzen zulässig sind - für den Lebensmitteleinzelhandel
liegt sie derzeit bei unter 800 m² Nettoverkaufsfläche - wird in den übrigen Gewerbe-
gebieten (GE 1) nicht getroffen, da der Bebauungsplan den hier ansässigen Grundei-
gentümer Nutzungsrechte nehmen würde, die die noch geltende 3. Änderung des
Bebauungsplans "Neuer Friedhof I + II" den Eigentümern zugesteht.

Das Maß der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten wird über Grundflächen-
zahlen (GRZ), Geschossflächenzahlen (GFZ) und über die Anzahl der zulässigen
Vollgeschosse bestimmt. Die überbaubare Grundstücksfläche wird über Baugrenzen
festgesetzt. Die Festsetzungen leiten sich dabei aus den noch geltenden Bebau-
ungsplänen "Neuer Friedhof I + II", 1. und 3. Änderung, ab. So werden auf Grundlage
dieser beiden Bebauungspläne Grundflächenzahlen (GRZ) von 0,4 und 0,6 bzw. Ge-
schossflächenzahlen (GFZ) von 0,6 und 0,8 festgesetzt und die zulässige Anzahl der
Vollgeschosse auf II bestimmt. Der Verlauf der Baugrenzen und damit die Festlegung
der überbaubaren Grundstücksfläche wird ebenfalls übernommen, so dass der Be-
bauungsplan in dieser Hinsicht keine Änderungen gegenüber den geltenden Satzun-
gen schafft.

Gleiches gilt für die in den Ursprungsplänen festgesetzten flächigen und versiege-
lungsbezogenen Gehölzanpflanzungen. So sind zusätzlich zu einer Randeingrünung
im GE 1 je begonnener 100 m² versiegelter Fläche jeweils 1 Baum oder alternativ je-
weils 2 Sträucher auf dem Grundstück zu pflanzen. Des weiteren sind Stellplätze zu
begrünen. Diese Regelung betrifft nur das GE 1, da der Ursprungsplan für das GE 2
ein derartige Regelung nicht trifft.

- Sonstige Sondergebiete "Einzelhandelszentrum" (SO 1 – SO 6) gem. § 11
Abs. 3 BauNVO)

Die das Einzelhandelszentrum Vechelde-Nord prägenden Baugebiete werden wegen
der vorhandenen großflächigen Einzelhandelsbetriebe aber auch aufgrund der be-
sonderen Konzentration verschiedener kleinerer Einzelhandels- und Dienstleitungs-
betriebe und den damit einhergehenden besonderen Auswirkungen auf die Infra-
struktur der Gemeinde gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als sonstiges Sondergebiete mit
der näheren Zweckbestimmung "Einzelhandelszentrum" festgesetzt.

In Übernahme der derzeit noch geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans "Ein-
kaufszentrum" und der vorhandenen Betriebe im Plangebiet lässt der Bebauungsplan
in den betroffenen Gebieten neben (großflächigen) Einzelhandelsbetrieben und Lä-
den mit den zugehörigen Serviceeinrichtungen, die auch einen Kinderhort für Kunden
beinhalten können, eine Reihe von ergänzenden Nutzungen zu. Im Hinblick auf die
Funktion des Einzelhandelszentrums für die Gemeinde zählen dabei insbesondere
auch kerngebietstypische Nutzungen wie Dienstleistungsbetriebe, Betriebe für ge-
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sundheitliche und sportliche Zwecke, Räume für freie Berufe aber auch sonstige Ge-
schäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude sowie die Gastronomie aber auch spezielle
Vergnügungsstätten wie Spiel- und Automatenhallen. Mit Blick auf die Lage und
Ausmaße der Sondergebiete umfasst der Begriff Gastronomie an dieser Stelle auch
die Anlage sog. Drive-Thru-Restaurants.

Im Unterschied zu Kerngebieten wird dagegen das Wohnen in Analogie zu Gewerbe-
gebieten nur als betriebsbezogenes Wohnen (Aufsichtspersonen, Betriebsinhaber)
zugelassen, da sich das Gebiet aufgrund der Immissionen nicht für das allgemeine
Wohnen eignet und auch keine schleichende Veränderung des Gebietscharakters
eintreten soll.

Um zentrenschädlichen Wirkungen auf die im Umfeld der Gemeinde gelegenen Ober-
und Mittelzentren vorzubeugen, werden in Übernahme der bisher geltenden Festset-
zungen Fachmärkte auf maximal 700 m² Verkaufsfläche beschränkt.

Da sich das bislang noch unbebaute Grundstücksareal im äußersten Nordosten auf-
grund der guten Verkehrsanbindung an die B 1n auch für die Anlage einer Tankstelle
anbietet, wird diese Nutzung im nördlichen Sondergebiet (SO 2) zusätzlich zugelas-
sen.

Unter Berücksichtigung der Ziele der Raumordnung im Sinne einer der grundzentra-
len Aufgaben angemessenen Versorgung mit Gütern des täglichen und sonstigen
Bedarfs und dem Schutz übergeordneter Zentren, trifft der Bebauungsplan Festset-
zungen zu den Verkaufsflächen. Die Festsetzung der Verkaufsflächenobergrenzen
als Maß der Nutzung erfolgt dabei in Analogie zu Grund- oder Geschossflächenzah-
len gem. § 19 BauNVO als Verkaufsflächenzahl (VKZ). Die Verkaufflächen gibt somit
an, wie viel Quadratmeter Nettoverkaufsfläche je Quadratmeter Grundstücksfläche
(im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO) zulässig sind. Mit Blick auf die im Einzelhandels-
entwicklungskonzept des ZGB getroffene Unterscheidung wird dabei zwischen den
jeweiligen Sortimentsbereichen - periodisch oder aperiodisch - unterschieden
(L = Lebensmittel, Reformwaren und Produkte der Gesundheits- und Körperpflege,
F = Sonstige Sortimente, die nicht unter L fallen).

Auf Grundlage der ermittelten Grundstücksflächen ergeben sich folgende absolute
Verkaufsflächen für die jeweiligen Baugebiete:

Lebensmittel und Reformwaren

(periodisch)

Sonstige Sortimente

(aperiodisch)

Gebiet

VKZL absolut ca. VKZF absolut ca.

SO 1 EHZ 0,31 700 m² 0,31 700 m2

SO 2 EHZ 0,11 1.660 m² 0,07 1.050 m²

SO 3 EHZ 0,25 1.080 m² 0,02 130 m²

SO 4 EHZ 0,175 1.000 m² 0,025 140 m²

SO 5 EHZ 0,085 1.670 m² 0,14 2.760 m²

Summe ---- 6.110 m² ---- 4.780 m²
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Das Maß der baulichen Nutzung wird wie in den Gewerbegebieten über Grundflä-
chenzahlen (GRZ), Geschossflächenzahlen (GFZ) und über die Anzahl der zulässi-
gen Vollgeschosse bestimmt. Die überbaubare Grundstücksfläche wird über Bau-
grenzen festgesetzt. Die Festsetzungen leiten sich dabei aus den Bebauungsplänen
"Einzelhandelszentrum", "Neuer Friedhof I + II", 3. Änderung und den für das SO 1
noch geltenden Plan "Neuer Friedhof I + II", und 1. Änderung, ab. So werden auf
Grundlage dieser Bebauungspläne Grundflächenzahlen (GRZ) von 0,6 bzw. Ge-
schossflächenzahlen (GFZ) 0,8 festgesetzt und die zulässige Anzahl der Vollge-
schosse auf II bestimmt. Die Zahlen beschreiben im wesentlichen den durch großflä-
chige Versiegelungen gekennzeichneten Bestand. Der Verlauf der Baugrenzen und
damit die Festlegung der überbaubaren Grundstücksfläche wird weitestgehend über-
nommen bzw. den neu festgesetzten Straßenverkehrsflächen angepasst.

Wie im Gewerbegebiet GE 1 bestehen nach den Ursprungsbebauungsplänen für die
Sondergebiete sowohl flächige als auch versiegelungsbezogene Gehölzanpflan-
zungsfestsetzungen. Im Rahmen der Planrealisierungen hat sich gezeigt, dass sich
einige dieser Maßnahmen als hinderlich für die Umsetzung bzw. als Hemmnis für
Umstrukturierungen erwiesen haben. So übernimmt der Bebauungsplan die ur-
sprünglichen flächigen Pflanzmaßnahmen in diesen Baugebieten lediglich im Osten
des SO 5 (an der Sophientaler Straße). Für die anderen Begrünungsmaßnahmen
sowie für den Großteil der versiegelungsbezogenen Baum- oder Strauchpflanzungen
wird dagegen auf externe Ausgleichsmaßnahmen im Flächenpool der Gemeinde zu-
rückgegriffen, um den Vorgaben des Baugesetzbuchs zum Ausgleich für Eingriffe in
den Naturschutz und der Landschaftspflege im ausreichendem Maße zu entspre-
chen.

Sie sind nach der im Umweltbereicht unter Pkt. 3.2.3 Maßnahmen zur Vermeidung
und Verminderung sowie zur Kompensation dargestellten Bilanzierung den Bauge-
bieten gem. gem. § 9 (1a) und § 135a BauGB wie folgt zugeordnet:

- 35,5 % für Eingriffe im SO 2,
- 40,0 % für Eingriffe im SO 4 und
- 20,7 % für Eingriffe im SO 5.

Die versiegelungsbezogenen Anpflanzungsfestsetzungen im SO 3 sind am Südrand
des Baugebiets umgesetzt worden, so dass sich für dieses Baugebiet kein zusätzli-
cher externer Ausgleichsbedarf ermittelt.

An den Ursprungsfestsetzungen zur Stellplatzbegrünung wird hingegen aus Gründen
einer angemessenen Ortsgestaltung festgehalten.

Unter Berücksichtigung übergeordneter verkehrlicher Belange werden auf den Bau-
gebieten, die an den außerörtlichen Straßenabschnitten der Bundesstraße B 1n so-
wie der Kreisstraße K 21 liegen, sog. Bauverbotszonen festgesetzt. Innerhalb dieser
von der Bebauung freizuhaltenden Flächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB dürfen
Hochbauten, Werbeanlagen und Nebenanlagen, auch solche, die nach der Nieder-
sächsischen Bauordnung (NBauO) genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden
bzw. sie sind nur mit Zustimmung des Straßenbaulastträgers zulässig. In diesen Be-
reichen und entlang der begleitenden Böschungsbauwerke (Brücke im Nordwesten)
gilt zugleich ein Zu- und Abfahrtsverbot.

- Sonstige Sondergebiete "Facheinzelhandel" (SO) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Im westlichen Plangebiet befindet sich ergänzend zu den unterschiedlichen Einzel-
handelseinrichtungen im Einzelhandelszentrum Vechelde-Nord ein Fachmarkt (Bau-
und Gartenmarkt), der sich aufgrund seiner Größe auf die Versorgungssituation der
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Gemeinde und damit auf die Ziele der Raumordnung auswirken kann. Im Sinne die-
ser Bedeutung setzt der Bebauungsplan das betroffene Grundstück gem. § 11 Abs. 3
BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der näheren Zweckbestimmung "Fachein-
zelhandel" fest. Mit Blick auf die Ziele der Raumordnung im Hinblick auf eine zentren-
schädigende Wirkung bei einem überproportionalen Lebensmitteleinzelhandelsbesatz
wird dabei in diesem Gebiet ausschließlich der Facheinzelhandel (aperiodischer Be-
darf) zugelassen.

Um auch eine mögliche dauerhafte Überwachung des Marktes zu ermöglichen wird in
Analogie zu Gewerbegebieten das betriebsbezogene Wohnen (Aufsichtspersonen,
Betriebsinhaber) zugelassen.

Wie in den anderen Sondergebieten erfolgt die Festsetzung der Verkaufsflächen-
obergrenze als Maß der Nutzung in Analogie zu Grund- oder Geschossflächenzahlen
gem. § 19 BauNVO als Verkaufsflächenzahl (VKZ), wobei ausschließlich aperiodi-
sche Sortimente (siehe sonstige Sondergebiete "Einzelhandelszentrum) zugelassen
werden.

Auf Grundlage der ermittelten Grundstücksfläche und der festgesetzten Verkaufsflä-
chenzahl (0,40) ergibt sich für das Gebiet eine absolute Verkaufsfläche für sonstige
Sortimente von rd. 1.440 m²:

Das Maß der baulichen Nutzung wird wie in den anderen Baugebieten über Grundflä-
chenzahlen (GRZ), Geschossflächenzahlen (GFZ) und über die Anzahl der zulässi-
gen Vollgeschosse bestimmt. Die überbaubare Grundstücksfläche wird über Bau-
grenzen festgesetzt. Die Festsetzungen leiten sich dabei aus dem Bebauungsplan
"Einzelhandelszentrum" ab. So werden auf dieser Grundlage Grundflächenzahlen
(GRZ) von 0,6 bzw. Geschossflächenzahlen (GFZ) 0,8 festgesetzt und die zulässige
Anzahl der Vollgeschosse auf II bestimmt. Der Verlauf der Baugrenzen und damit die
Festlegung der überbaubaren Grundstücksfläche wird weitestgehend übernommen
bzw. der neu festgesetzten Straßenverkehrsfläche angepasst.

Wie im Gewerbegebiet GE 1 bestehen nach dem noch geltenden Bebauungsplan für
das Gebiet sowohl flächige als auch versiegelungsbezogene Gehölzanpflanzungs-
festsetzungen. Während die flächigen Pflanzfestsetzungen sowie die Begrünung der
Stellplätze aus dem geltenden Planwerk übernommen wird, wird auf die Versiege-
lungsbezogene Ausgleichspflanzung verzichtet, da nach dem angestrebten Baukon-
zept kaum Raum für eine Umsetzung auf dem Grundstück verbleibt.

Als Ersatz für diese Maßnahmen wird auf externe Ausgleichsmaßnahmen im Flä-
chenpool der Gemeinde zurückgegriffen.

Sie sind nach der im Umweltbericht unter Pkt. 3.2.3 Maßnahmen zur Vermeidung und
Verminderung sowie zur Kompensation dargestellten Bilanzierung dem Baugebiet
gem. § 9 (1a) und § 135a BauGB zu 3,8 % anteilig zugeordnet.

Entlang des Böschungsbauwerks des Weges über die neue Bundesstraße wird aus
Gründen der Erschließungseindeutigkeit ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

2.2 Straßenverkehrsflächen

- Straßenverkehrs- und Wegeflächen

Die äußere Anbindung des Plangebiets erfolgt derzeit über das ausgebaute klassifi-
zierte Straßenverkehrsnetz der Bundesstraße B 65 (Peiner Straße) von Süden und



B-Plan "Einzelhandelszentrum Vechelde-Nord"

Gemeinde Vechelde, Gemeindeteile Vechelde/ Wahle, Landkreis Peine

Büro für Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig

- 12 -

über die Kreisstraße K 21 (Sophientaler Straße) von Osten. Durch die neue Bundes-
straße B 1n, die den Planbereich im Norden begrenzt und im Osten einen Anschluss
an die K 21 hat, wird die äußere Anbindung des Plangebiets für Bewohner aus den
umliegenden Gemeindeteilen künftig erheblich verbessert. Da die B 65 hierdurch ihre
Funktion als Durchfahrtsstraße verlieren wird, ist eine Rückstufung als Gemeinde-
straße vorgesehen.

Die interne Erschließung der Baugebiete ist über die ausgebauten gemeindlichen
Straßen Kolping- und Bodelschwinghstraße sowie über eine Erschließungsstraße
südlich des Einkaufszentrums - ebenfalls Peiner Straße - gegeben. Zur besseren
Übersichtlichkeit des Bebauungsplans werden Teile der Bodelschwinghstraße und
die gemeindliche Erschließungsstraße im Einkaufszentrum in den Planbereich einbe-
zogen und entsprechend ihrer Widmung als öffentliche Straßenverkehrsfläche fest-
gesetzt. Entsprechend ihrer Funktionen als Erschließungsstraße für das Einkaufs-
zentrum und den westlich (außerhalb) des Plangebiets gelegenen Weges sowie als
öffentlicher Parkplatz mit bepflanzten Grünflächen, erfolgt hier eine Differenzierung in
reine Straßenverkehrsfläche und als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung/
Parkanlage.

Die Bodelschwinghstraße endet zur Zeit als Sackgasse im Nordwesten des Plange-
biets. Von der hier vorhandenen Wendeanlage führt eine schmale (öffentliche) Zuwe-
gung auf das südliche Einzelhandelszentrum. Für eine bessere Verteilung der Ver-
kehrsströme im südlichen Einzelhandelszentrum und um eine zweite Anbindung zu
den westlich des Planbereichs gelegenen (Gewerbe)Gebieten zu erhalten, soll diese
Zuwegung (um einen Meter) verbreitert und über das Gelände des südlichen Ein-
kaufszentrums bis an den dortigen Erschließungsweg (nach Wahle) geführt werden.
Im Sinne ihrer Funktion und künftigen Widmung setzt der Bebauungsplan die beab-
sichtigte Wegeführung als öffentliche Straßenverkehrsfläche fest.

Unter Beachtung der übergeordneten straßenverkehrlichen Belange setzt der Bebau-
ungsplan zu der Bundesstraße B 1n und der Kreisstraße Zu- und Abfahrtsverbote
und die jeweiligen Baufreihaltezonen nach Straßenverkehrsgesetz (Bauverbotszone)
fest.

Auf die Übernahme eines Sichtdreiecks sowie die Festsetzung eines Zu- und Ab-
fahrtsverbots zur B 65 wird vor dem Hintergrund der absehbaren Rückstufung der
Bundesstraße in diesem Bereich als gemeindliche Straße verzichtet. Die Anlage pri-
vater Grundstückszufahrten auf die noch als Bundesstraße gewidmete Straße ist
nicht möglich, da sich die angrenzenden Flächen (Straße und Parkplatzflächen) im
gemeindlichen Eigentum befinden. Veränderungen an der bestehenden Verkehrsfüh-
rung auf die B 65 sind derzeit nicht vorgesehen. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Straßenanbindung ist vorhanden und seinerzeit mit der zuständigen Straßenbaube-
hörde abgestimmt worden.

- Park- und Stellplatzflächen

Eine ausreichende Anzahl öffentlicher Parkplätze besteht zumeist als Seitenstreifen
in den die Baugebiete erschließenden Straßen. Auf eine differenzierte Festsetzung
dieser Flächen im Bebauungsplan wird wegen ihrer Kleinräumigkeit verzichtet. Zu-
sätzlich zu diesen Parkstreifen befinden sich im Süden an der (gemeindlichen) Peiner
Straße großflächigere Parkstreifen, die zudem noch durch eine parkartige Gestaltung
aufgewertet und besonders hervorgehoben sind. Wie oben bereits ausgeführt, erfolgt
hier eine differenzierte Darstellung als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung
öffentliche Parkanlage.
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Die erforderlichen Stellplätze werden durch Garagen und Flächen im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens auf den privaten Grundstücken nachzuweisen sein bzw.
sind zum weitaus größten Teil bereits ausgebaut. Zur Gliederung der zumeist groß-
flächigen Stellplatzanlagen und zur Verbesserung des Ortsbildes bestehen für die ü-
berwiegende Zahl der Baugebiete in den Ursprungsbebauungsplänen Festsetzungen
zur Stellplatzbegrünung, die der Bebauungsplan zur Rechtseindeutigkeit übernimmt.

2.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist über die in den Straßenräumen liegenden
Verbundnetze für Wasser, elektrische Energie, Telekommunikation usw. gegeben
und bei möglichen Neuansiedlungen (im äußersten Nordosten) durch die Verlegung
zusätzlicher Hausanschlüsse (durch die Ver- und Entsorgungsträger) möglich.

Der Wasserverband Peine gibt hierzu mit Schreiben vom 27.08.2009 den Hinweis,
dass die Erschließung des Plangebietes bereits weitgehend erfolgt ist. Bei der An-
siedlung neuer Gebäude erfolgt die Wasserversorgung durch Anschluss an das vom
Wasserverband Peine betriebene Trinkwassernetz der Ortschaft Vechelde.

Die Abwässer werden über das von der Gemeinde betriebene öffentliche Schmutz-
wasserkanalisationsnetz der Kläranlage in Wahle zugeleitet. Das in den Baugebieten
anfallende Niederschlagswassers wird über das Regenwasserkanalisationsnetz ei-
nem Regenwasserrückhaltebecken im Norden der Ortschaft zugeleitet und von dort
verzögert in den Vorfluter (Aue) abgegeben.

Die Müllentsorgung erfolgt über den Landkreis Peine. Sollten die Müllfahrzeuge die
Grundstücke nicht direkt anfahren können, haben die Anlieger ihre Müllgefäße bzw.
Wertstoffe an den öffentlichen Straßen dort bereitzustellen, wo die Abfuhr gefahrlos
erfolgen kann.

Hinsichtlich möglicher Baumpflanzungen sind die Hinweise des DVGW-Regelwerkes
GW 125 u. ATV-H 162 "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" und das “Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen zu be-
achten. Durch Baumpflanzungen sollte der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
von Ver- und Entsorgungsanlagen nicht behindert werden. Dieser Hinweis hat auch
Gültigkeit für Baumpflanzungen in privaten Grundstücken, sofern diese im Trassen-
bereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Bei der Verlegung von neuen Ver- und Entsorgungslinien und Leitungen sind zum
Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen die DIN 18920 und
die Richtlinien für die Anlage von Straßen, RAS – LP 4 zu beachten.

Das Plangebiet ist von einer Vielzahl von Ver- und Entsorgungsleitungen durchzogen.
U. a. verläuft auch die Erdgasleitung Hannover-Braunschweig der E.ON Avacon
Transport, Watenstedterweg 75, 38229 Salzgitter, durch das Plangebiet. Der Verlauf
der Leitung ist grundbuchlich gesichert.

Der Gemeinde liegen zwar Leitungspläne vor, der genaue Verlauf der Ver- und Ent-
sorgungslinien sowie die einzuhaltenden besonderen Schutzmaßnahmen sind aber
bei den Ver- und Entsorgungsträgern zu erfragen.
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2.4 Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Zuge der bereits erfolgten ü-
berwiegenden Realisierung einvernehmlich mit dem Brandschutzprüfer des Landkrei-
ses geregelt worden. An der Kolpingstraße besteht eine Löschwasserzisterne, die
entsprechend ihrer Funktion als (Löschwasser)Versorgungsanlage im Bebauungs-
plan festgesetzt ist.

Die Freiwillige Feuerwehr Vechelde gibt mit Schreiben vom 04.10.2009 den Hinweis,
dass für eine verbesserte Löschwasserversorgung eine zweite 100 m³ fassende Zis-
terne im westlichen Teil des Planungsgebietes errichtet werden sollte. So liegt die
Zisterne in der Kolpingstraße von den Schutzobjekten ALDI und Raiffeisen gerade
noch so im Löschbereich (300 m Radius) und bezogen auf das Schutzobjekt ALDI
liegt der nächste leistungsfähige Hydrant in der Bodelschwinghstraße Höhe Ostseite
des LIDL-Gebäudes. Im rückwärtigen Bereich der Bebauung (SO4 und SO5 zwi-
schen Bebauung und Umgehungsstraße) steht allerdings kein Löschwasser zur Ver-
fügung. Vor diesem Hintergrund wird sich die Gemeinde mit der Freiwilligen Feuer-
wehr über Maßnahmen zur Verbesserung des vorbeugenden Brandschutzes außer-
halb des Bebauungsplanverfahrens einvernehmlich ins Benehmen setzen.

Für die Genehmigungsebene ist aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes im
Grundsatz folgendes zu beachten:

1. Die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grundstücken und Gebäuden gem.
§ 5 NBauO und § 2 DVNBauO sind sicherzustellen.

2. Die erforderliche Löschwassermenge beträgt gem. der Tabelle des Arbeitsblattes
W 405 des DVGW bei der vorgesehenen baulichen Nutzung und einer mittleren Ge-
fahr der Brandausbreitung 96 m³/Std. und ist für einen Zeitraum von 2 Stunden zu
gewährleisten. Bei der Ermittlung der bereitgestellten Löschwassermenge sind alle
Löschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m von jedem Brandobjekt zu
erfassen.

3. Die erforderlichen Löschwasserhydranten mit einer Wasserlieferung von mindes-
tens 13 l/Sek. sind in Abhängigkeit von der baulichen Nutzung entsprechend dem Ar-
beitsblatt W 331 des DVGW in einem Abstand von höchstens 100 – 140 m anzuord-
nen. Das Verhältnis von Überflur- zu Unterflurhydrant sollte 1 : 3 betragen.

4. Zur Sicherstellung der unabhängigen Löschwasserversorgung sind in einem Ab-
stand von max. 300 m von jedem Brandobjekt Bohrbrunnen gem. DIN 14 220 mit ei-
ner Wasserlieferung von mindestens 800 l/Min. zu erstellen. Sollten aus geologischer
Sicht Bohrbrunnen nicht erstellt werden können, sind ersatzweise Löschwasserteiche
gem. DIN 14 210 oder Löschwasserbehälter gem. DIN 14 230 zu erstellen.

5. Die Erschließungsplanung der Löschwasserversorgung für das Plangebiet (Anzahl,
Art und Lage der Hydranten, Art und Lage der unabhängigen Löschwasserentnah-
mestellen) ist dem Brandschutzprüfer vor Herstellungsbeginn vorzulegen.

Nach Angabe des Wasserverbandes Peine vom 27.08.2009 steht durch die öffentli-
che Trinkwasserversorgung maximal die Löschwassermenge von 48 m³/h für den
Brandgrundsschutz entsprechend des DVGW-Regelwerkes, Arbeitsblatt W 405, zur
Verfügung. Dabei ist zu beachten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von
Feuerlöschwasser aus dem öffentlichen Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfähig-
keit des Rohrnetzzustandes sowie der jeweiligen Versorgungssituation abhängig ist.
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3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan hat das Ziel die bauplanungsrechtlichen Regelungen für das Ein-
zelhandelszentrum Vechelde-Nord dem baurechtlich genehmigten Stand und den
aktuellen Entwicklungszielen der Gemeinde in Bezug auf die Versorgungsfunktion
des Grundzentrums anzupassen. Dabei findet auch eine rechtliche Anpassung der
bisherigen Verkaufsflächenfestsetzungspraxis unter Berücksichtigung eines aktuellen
Bundesverwaltungsurteils, das sich u. a. auch mit dieser Frage auseinandergesetzt
hat, statt.

Das Plangebiet ist auf Grundlage rechtskräftiger Bebauungspläne fast vollständig be-
baut. Der Bebauungsplan greift diese Satzungen auf, führt sie in einem neuen Plan-
werk zusammen und aktualisiert die Planfestsetzungen im Sinne der vorgenannten
Zielvorstellungen. Dabei werden auf insgesamt rd. 6,52 ha Gewerbegebiete auf rd.
0,62 ha, sonstige Sondergebiete "Einkaufszentrum" bzw. "Fachhandel" auf rd.
5,07 ha, Straßenverkehrsflächen auf rd. 0,82 ha und Flächen für Versorgungsanlagen
auf rd. 0,01 ha festgesetzt.

Bezogen auf die zulässigen Grundflächenzahlen in den Baugebieten und den zuläs-
sigen Überschreitungsmöglichkeiten gem. § 19 BauNVO ergeben sich folgende Ver-
siegelungsmöglichkeiten:

Nutzung Größe Anteil der zulässigen
Versiegelung

Zulässige Versiege-
lung

sonstige Sondergebiete
SO 1 – SO 6

5,07 ha 80 % 4,06 ha

Gewerbegebiet GE 1 0,42 ha 80 % 0,34 ha

Gewerbegebiet GE 2 0,20 ha 60 % 0,12 ha

Verkehrsflächen 0,82 ha 100 % 0,82 ha

Flächen für Versorgungs-
anlagen

0,01 ha 100 % 0,01 ha

Summen 6,52 ha ---- 5,35 ha

Die Planfestsetzungen des Bebauungsplans ermöglichen Versiegelungen auf insge-
samt bis zu 5,35 ha der Fläche.
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3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde berücksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlägigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 1)

- Schutz und Vermeidung vor/ von schädlichen Umwelteinwirkungen 2) 3)

Konkrete Ziele und Bewertungsmaßstäbe wurden aus den umweltbezogenen Dar-
stellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 4), des
Landschaftsrahmenplans für den Landkreis Peine und seiner Teilfortschreibung, des
Flächennutzungsplans und des Landschaftsplans 5) der Gemeinde abgeleitet und
dem vorgefundenen Bestand gegenübergestellt. Die Vor-Ort-Begehung erfolgte im
Juni 2009.

Bei der Bewertung der naturräumlichen Schutzgüter wurde die planungsrechtliche
Bestandssituation zugrunde gelegt und dem sog. Baurechtskompromiss in § 1a
Abs. 3, letzter Satz, BauGB gegenübergestellt. Danach ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulässig waren. Die Gemeinde hat somit im wesentlichen nur die durch diese
Neuaufstellung verursachten geänderten planungsrechtlichen Sachverhalte in ihrer
Bilanzierung betrachtet.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprü-
fung ermittelt wurden.

3.2.1 Bestand

a) Naturräumliche Schutzgüter

Das RROP stellt das Gebiet entsprechend seiner Ausprägung nachrichtlich als Sied-
lungsbereich dar. Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete für Natur und Landschaft befinden
sich weder im Plangeltungsbereich noch seiner direkten Umgebung.

Die Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplans fordert für die mittelbar nördlich
angrenzenden Flächen aufgrund von damaligen Hamsterpopulationen noch eine
Ausweisung als Vorranggebiet Natur und Landschaft (auslandesplanerischer Sicht
abzuwägen). Die betroffenen Flächen sind zwischenzeitlich durch die neue Trasse
der B 1n bebaut worden. Für den Planbereich selber werden keine besonderen Maß-
nahmenforderungen erhoben. Er ist dem Siedlungsbereich zugeordnet. Der Land-
schaftsplan der Gemeinde aus dem Jahre 1996 zählt die südlichen Teile des Bebau-
ungsplans schon zum Siedlungsbereich und benennt noch eine Ortsrandeingrünung
als Maßnahmeziel.

                                           
1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
2) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
3) DIN 18005
4) Zweckverband Großraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 für den

Großraum Braunschweig
5) Gemeinde Vechelde/ Naturaplan: Landschaftsplan Gemeinde Vechelde, 1996
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Nach der Vor-Ort-Bestandsaufnahme ist das Gebiet vollständig in den Siedlungsbe-
reich integriert und mit Ausnahme einer Restfläche im äußersten Nordosten vollstän-
dig mit Gebäuden, Straßen und insbesondere großflächigen Stellplatzanlagen be-
baut. Die südliche und die nördliche Planbereichsgrenze bilden die Bundesstraßen
B 65 und die im Bau befindliche B 1 neu. Die Versiegelung im Gebiet bemisst sich
annähernd auf bis zu 80 % der Fläche, so dass nur ein geringer Anteil unversiegelter
(Rasen)Flächen besteht, die teilweise mit Gehölzen bepflanzt sind. Erwähnenswerte
Strukturen bilden dabei die Eingrünungen an bzw. auf der Peiner Straße und zwi-
schen den Sondergebieten SO 2 und SO 3. Die Stellplatzanlagen sind zumeist durch
Einzelbaumpflanzungen begrünt.

Besonders geschützte Biotope im Sinne von § 28a Niedersächsisches Naturschutz-
gesetz (NNatG) wurden nicht kartiert.

Für das gesamte Plangebiet bestehen - mit Ausnahme eines 7 m breiten Randstrei-
fens an der Nordgrenze - Planungsrechte als Gewerbe- und sonstige Sondergebiete
für den Handel mit Versiegelungsziffern (Grundflächenzahlen) von 0,6 - 0,8. Durch
zulässige Überschreitungsmöglichkeiten gemäß der Baunutzungsverordnung sind
damit in allen Baugebieten Versiegelungen auf bis zu 80 der jeweiligen Grundstücks-
fläche möglich. Erhebliche Beeinträchtigungen der naturräumlichen Schutzgüter sind
durch die rein formalen Änderungen, die die Neuaufstellung des Bebauungsplans
beinhaltet, nicht zu erkennen.

b) Kultur- und Sachgüter

Bau- und Bodendenkmäler im Plangebiet sind der Gemeinde nicht bekannt und auch
bei Baumaßnahmen nicht aufgetreten. Beeinträchtigungen für das Schutzgut bereitet
die Planaufstellung insofern nicht vor.

Das Einzelhandelszentrum Vechelde-Nord der Gemeinde besitzt eine hohe Bedeu-
tung für die Infrastruktur der Gemeinde. Die Aufstellung des Bebauungsplans trägt
zur planungsrechtlichen Sicherung des Gebiets bei.

c) Schutzgut Mensch

Wegen der Art der geplanten Nutzung - Gewerbegebiete und Sondergebiete für den
Einzelhandel, in dem schutzwürdige Nutzungen wie bspw. das Wohnen nur in Aus-
nahmefällen zulässig sind - sind weniger die auf den Planbereich einwirkenden Im-
missionen, sondern eher die von der Nutzung ausgehenden Emissionen bedeutsam.
So gehen von Gewerbegebieten und speziell Einkaufszentren nicht nur direkte Be-
triebsgeräusche durch Arbeitsvorgänge und Anlagen aus, sondern besonders Ein-
kaufszentren sorgen für einen hohen Zu- und Abfahrtsverkehr mit den entsprechen-
den Geräusch- und Luftemissionen.

Das Einzelhandelszentrum Vechelde-Nord wird im Norden von der (künftig) verkehrs-
reichen Bundesstraßen B 1n begrenzt. Nach Westen grenzt ein Gewerbegebiet, nach
Osten bzw. Südosten ein durch den Bebauungsplan "Neuer Friedhof I und II", 4. Än-
derung, planungsrechtlich gesichertes Mischgebiet an. Südlich der noch als B 65 ge-
widmeten Straße befinden sich allgemeine Wohngebiete. Da die derzeitige B 65
(Peiner Straße) ihre Funktion als Durchgangsstraße verloren hat, begrenzt sich ihre
Verkehrsmenge auf reine Erschließungsverkehre.

Durch den (seitens der Immissionen) ähnlichen Charakters des angrenzenden Ge-
werbegebiets im Westen sind Beeinträchtigungen durch die hier beplanten Sonder-
gebiete auf die dortigen Nutzungen nicht zu erkennen. Gleiches gilt für die nördlich
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gelegene Wohnbebauung am Südrand von Wahle, da hier eine Entfernung von
rd. 100 m zu den Sondergebieten besteht.

Für das östlich bzw. südöstlich gelegene Mischgebiet sind bei der städtebaulichen
Planung, wie diesem Bebauungsplan, die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur
DIN 18005 zu beachten. Sie betragen für den Tageszeitraum (06.00 - 22.00 Uhr)
60 dB(A), für die Nacht (22.00 - 06. 00 Uhr) 45 dB(A) bei gewerblichen Lärmeinflüs-
sen. Für Verkehrslärmimmissionen gelten für die Nachtzeit Orientierungswerte von
50 dB(A). Für die südlich der B 65 gelegenen Wohngebiete betragen die Orientie-
rungswerte 55 dB(A) am Tage und 40 dB(A) bzw. bei Verkehrslärm 45 dB(A) in der
Nachtzeit.

Die in Gewerbegebieten und ähnlich gelagerten Sondergebiete zu beachtenden
Werte liegen um 5 dB(A) höher als die in Mischgebieten geltenden Orientierungs-
werte. In diesem Sinne sind zwar gewisse (Lärm)Beeinträchtigungen durch die Ge-
werbe- und Sondergebiete auf die Mischgebiete nicht gänzlich auszuschließen, das
Nebeneinander dieser Nutzungen bildet allerdings im Sinne der städtebaulichen Pla-
nung eine sinnvolle Abstufung zur Vermeidung erheblicher Beeinträchtigungen.

Zu den südlich der Peiner Straße gelegenen Wohngebiete schaffen der Verkehrs-
raum der Straße und die im Plangebiet liegende Einkaufszentrum-Erschließungs-
straße eine rd. 35 m breite Abstandsfläche, so dass zwar kein direktes Nebeneinan-
der von Wohnen und Gewerbe besteht; Beeinträchtigungen des Wohnens durch die
Nutzungen in den Gewerbe- und Sondergebieten sind aber hier nicht gänzlich auszu-
schließen.

Für die Sonder- und Gewerbegebiete werden sich neben dem Eigenlärm Beeinträch-
tigungen durch Verkehrslärm auf der neuen B 1n ergeben. Es ist davon auszugehen,
dass insbesondere im Norden deutliche Verkehrslärmbeeinträchtigungen bestehen
werden. Das Wohnen ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans lediglich nur
in besonderen Fällen als betriebsbezogenes Wohnen zulässig. Die Festsetzung greift
auf § 8 der BauNVO zurück, wonach in Gewerbegebieten aufgrund der Eigenstörun-
gen regelmäßig nur in Ausnahmefällen gewohnt werden soll. Für das im Plangebiet
zulässige Wohnen gelten insofern die selben Erfordernisse für die in den Gewerbe-
gebieten zulässigen Büronutzungen, die der Betriebsinhaber zur Wahrung der ge-
sunden Arbeitsverhältnisse von sich aus sicherzustellen hat.

Mit Blick auf die Regelungen der DIN 18005, wonach sich der Schutzanspruch und
die zu treffenden Schutzmaßnahmen des Wohnens in erster Linie an den gewerbli-
chen Emissionen richten müssen - so liegen die Werte für gewerbliche Immissionen
in der Nachtzeit um 5 dB(A) niedriger als bei Verkehrslärm - wird der auf das Gebiet
einwirkende Verkehrslärm keine Bedeutung für entsprechende Schutzmaßnahmen
besitzen. Beeinträchtigungen durch auf den auf das Gebiet von Außen einwirkenden
Lärm sind insofern nicht zu erkennen.

d) Bodenschutz

Nach Mitteilung des Landkreis Peine vom 14.09.2009 sind nach derzeitigem Stand
der Kenntnis im Planungsgebiet keine Altlasten oder schädlichen Bodenveränderun-
gen bekannt.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die allgemeinen Vorgaben des
Bundes-Bodenschutzgesetzes im Rahmen der Ausführungsplanungen bzw. des Be-
triebs der Anlagen zu beachten. Beeinträchtigungen für das Schutzgut bereitet die
Planaufstellung insofern nicht vor.
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3.2.2 Entwicklungsprognose

Da das Gebiet bereits fast vollständig bebaut ist und auch für die bisher unbebauten
Flächen im äußersten Nordosten bereits Baurechte durch einen anderen Bebau-
ungsplan entstehen, bereitet der Bebauungsplan keine Veränderungen des Plange-
biets vor. Der Charakter des Plangebiets als vollständig mit Gebäuden, Stellplatzan-
lagen und öffentlichen Straßen weitestgehend versiegeltes Areal für den Handel und
den Dienstleistungssektor bleibt erhalten.

3.2.3 Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

a) Naturräumliche Schutzgüter

Für den Plangeltungsbereich besteht derzeit bereits Bauplanungsrecht durch die Be-
bauungspläne "Einkaufszentrum" (zugleich "Gewerbegebiet Nord I", 2. Änderung, und
"Neuer Friedhof I + II", 7. Änderung), "Neuer Friedhof I + II", 3. Änderung, und "Neuer
Friedhof I + II", 1. Änderung. Die innerhalb der geltenden Bebauungspläne festge-
setzten Grundflächenzahlen sind in dieses Planwerk unverändert übernommen wor-
den, so dass in den Baugebieten keine neuen Versiegelungsmöglichkeiten geschaf-
fen werden. Gegenüber den rechtskräftigen Bebauungsplänen findet lediglich eine
leicht veränderte Führung der öffentlichen Erschließungsstraße im Westen statt.

Die in den geltenden Bebauungsplänen getroffenen Festsetzungen zu Stellplatzbe-
grünungen werden unverändert in das neue Planwerk übernommen.

Innerhalb der rechtskräftigen Bebauungspläne bestehen zudem flächige Pflanzfest-
setzungen im Nordosten, an der Westgrenze aber auch im Südwesten. Diese Fest-
setzungen hat der Bebauungsplan nur teilweise übernommen. So wurden Bepflan-
zungsflächen in einer Größe von:
- rd. 510 m² im SO 2 und
- rd. 520 m² im SO 4 nicht übernommen.

Daneben galt, dass in den Baugebieten - mit Ausnahme des sonstigen Sondergebiets
SO 1 und des Gewerbegebiets GE 2 - je begonnener 100 m² versiegelter Grund-
stücksfläche entweder ein großkroniger Baum oder alternativ zwei Sträucher zu
pflanzen sind. Diese Festsetzung übernimmt diese Planwerk nur für das Gewerbege-
biet GE 1.

Für die übrigen Baugebiete (SO 2 - SO 6), die auf bis zu 80 % ihrer Fläche versiegelt
werden dürfen, ermittelt sich folgender Flächenbedarf, bei der Annahme, dass für ei-
nen Strauch 1 m² Pflanzfläche anzusetzen ist:

Baugebiet Fläche
(gerundet)

GRZ versiegelbare
Fläche

Pflanzfläche
(Anzahl Sträucher)

SO 2 15.700 m² 0,8 12.055 m² 242 m²

SO 3 4.320 m² 0,8 3.455 m² 70 m²

SO 4 5.700 m² 0,8 4.560 m² 92 m²

SO 5 19.700 m² 0,8 15.760 m² 316 m²

SO 6 3.610 m² 0,8 2.890 m² 58 m²
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Innerhalb des SO 3 wurden die geforderten versiegelungsbezogenen Pflanzungen
am Südrand umgesetzt. Sie sind durch eine Erhaltungsfestsetzung auf rd. 210 m² ge-
sichert. Im SO 2 wurden am Nordrand ebenfalls auf rd. 210 m² Strauchpflanzungen
angelegt und im Bebauungsplan gesichert, so dass sich für dieses Gebiet der Aus-
gleichstatbestand für die versiegelungsbezogenen Maßnahmen auf 32 m² beläuft.

Baugebiet fehlende
Pflanzfläche

Nicht übernommene
Bepflanzungsflächen

Ausgleichsbedarf Anteil

SO 2 32 m² 510 m² 542 m² 35,5 %

SO 4 92 m² 520 m² 612 m² 40,0 %

SO 5 316 m² -- 316 m² 20,7 %

SO 6 58 m² -- 58 m² 3,8 %

Summe 498 m² 1.030 m² 1.528 m² 100,0 %

Auf Grundlage der oben dargestellten Gegenüberstellung der bisher geltenden Fest-
setzungen für den Planbereich mit den im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen
Regelungen hat die Gemeinde im Bebauungsplan einen Ausgleich auf 1.530 m² in ih-
ren naturschutzfachlichen Flächenpool in Wierthe festgesetzt. Die Maßnahmen sind
hinsichtlich ihres Umfangs geeignet, die im Plangeltungsbereich nicht mehr umzuset-
zenden Maßnahmen zu 100 % auszugleichen, so dass im Ergebnis dieser Prüfung
keine erheblichen Beeinträchtigungen für das Schutzgut festzustellen sind.

b) Schutzgut Mensch

Zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeinträchtigungen durch Lärm, insbe-
sondere durch Zu- und Abfahrtsverkehre, wurde das Einzelhandelszentrum Vechel-
de-Nord an einen städtebaulich integrierten Standort zwischen Vechelde und Wahle
etabliert, der zudem eine besonders gute Anbindung an das überörtliche Verkehrs-
system besitzt.

c) Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Seitens des Landkreises Peine besteht ein
Merkblatt der "Unteren Abfall-, Bodenschutz- und Wasserbehörde", das bei Baumaß-
nahmen zu beachten ist.

Grundsätzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Änderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der
Erdoberfläche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurückständen, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffüllen der Baugrube, Verwendung als nicht
bepflanzbarer Untergrund) zu schützen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

3.2.4 Andere Planungsmöglichkeiten

Nach den Zielen des Bebauungsplans - die Anpassung des Bauplanungsrechts an
vorhandene Baugenehmigungen, an die Ziele der Raumordnung und an ein aktuelles
Bundesverwaltungsurteils - bestehen grundsätzlich keine Planungsalternativen zur
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Aufstellung des Plans. Da sich die Festsetzungen zudem am Bestand orientieren
bleiben auch keine Möglichkeiten andere Nutzungsarten oder alternative Erschlie-
ßungsführungen festzulegen.

3.3 Zusatzangaben

3.3.1 Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprüfung

In der Umweltprüfung werden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplänen
(Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Regionales Raumordnungsprogramm),
städtebaulichen Planungen (Flächennutzungsplan, rechtskräftige Bebauungspläne)
aufbauend auf eine Vor-Ort-Bestandsaufnahme mit Blick auf die Vorgaben des Bau-
gesetzbuches ausgewertet. Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

Vor dem Hintergrund der auf Grundlage von Bebauungsplänen und Baugenehmigun-
gen vorhandenen Bebauung wurde auf die Einholung eines schalltechnischen Gut-
achtens verzichtet und die Situation verbal beleuchtet.

3.3.2 Überwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Gegenüber den geltenden Festsetzungen der rechtskräftigen Ur-Bebauungspläne be-
reitet der Bebauungsplan in Zusammenhang mit der Zuordnung von externen Maß-
nahmen im Flächenpool der Gemeinde keine erheblichen neuen Auswirkungen auf
die in der Umweltprüfung betrachteten Schutzgüter vor. In Übernahme bzw. in leich-
ter Veränderung der geltenden Festsetzungen setzt der Bebauungsplan zum Aus-
gleich für Beeinträchtigungen des Naturschutzes und des Landschaftsbildes die An-
lage von Randeingrünungen und eine Stellplatzbegrünung aus standortheimischen
Laubgehölzen fest. Die Gemeinde wird im Rahmen des Monitorings nach 5 und er-
neut nach 10 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans durch Ortstermine prü-
fen, ob die beabsichtigte Funktion für das Ortsbild erreicht worden ist. Die Ergebnisse
der Ortstermine werden anhand von Fotos dokumentiert und in die weiteren städte-
baulichen Planungen der Gemeinde einfließen.

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunächst der Bauge-
nehmigungsbehörde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird
die Gemeinde auf Mitteilungen der Fachbehörden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf
mögliche Hinweise von Bürgern zurückgreifen und reagieren.

3.3.3 Allgemeinverständliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan hat das Ziel die bauplanungsrechtlichen Regelungen für das Ein-
zelhandelszentrum Vechelde-Nord dem baurechtlich genehmigten Stand und den
aktuellen Entwicklungszielen der Gemeinde in Bezug auf die Versorgungsfunktion
des Grundzentrums anzupassen.

Das Plangebiet ist auf Grundlage rechtskräftiger Bebauungspläne fast vollständig be-
baut. Der Bebauungsplan greift diese Satzungen auf, führt sie in einem neuen Plan-
werk zusammen und aktualisiert die Planfestsetzungen im Sinne der vorgenannten
Zielvorstellungen. Dabei werden auf insgesamt rd. 6,52 ha Gewerbegebiete auf rd.
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0,62 ha, sonstige Sondergebiete "Einkaufszentrum" bzw. "Fachhandel" auf rd.
5,07 ha, Straßenverkehrsflächen auf rd. 0,82 ha und Flächen für Versorgungsanlagen
auf rd. 0,01 ha festgesetzt.

Gemäß § 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung, Änderung oder Aufhe-
bung von Bauleitplänen eine Umweltprüfung durchzuführen. Die Umweltprüfung be-
zieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener weise verlangt werden kann. Gegenstand der Prüfung waren die
Schutzgüter Naturschutz und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgüter sowie
der Bodenschutz.

Nach Prüfung insbesondere der planungsrechtlichen, durch die vorhandenen Bebau-
ungspläne gegebene, und der tatsächlichen Situation ermittelt die Umweltprüfung
durch die Neuüberplanung keine wesentlichen Beeinträchtigungen der naturräumli-
chen Schutzgüter. So entfallen im Geltungsbereich des Bebauungsplan zwar einige
Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehölzen, dieser Verlust wurde aber ermittelt
und wird in gleicher Flächengröße im Flächenpool der Gemeinde ersetzt werden, so
dass den Vorgaben des Baugesetzbuchs zum Ausgleich für Eingriffe in den Natur-
schutz und die Landschaftspflege Rechnung getragen wird.

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch wurde im wesentlichen der Lärmschutz be-
trachtet. Hier trägt die gute Lage des Einzelhandelszentrums an einen städtebaulich
integrierten Standort zwischen Vechelde und Wahle, der zudem eine besonders gute
Anbindung an das überörtliche Verkehrssystem besitzt zur Vermeidung und Minimie-
rung erheblicher Beeinträchtigungen durch Lärm, insbesondere durch Zu- und Ab-
fahrtsverkehre, bei.

Ein Verdacht auf Abwurfkampfmittel besteht nicht. Hierzu sind Hinweise im Umwelt-
bereicht aufgenommen worden. Erhebliche Beeinträchtigungen des Schutzguts wur-
den insofern nicht ermittelt.

Zum Bodenschutz sind ebenfalls allgemeine Hinweise aufgenommen worden. Beein-
trächtigungen wurden nicht ermittelt.

Bau- oder Bodendenkmäler bestehen im Änderungsbereich nicht.

4.0 Flächenbilanz

Art der Nutzung Fläche Anteil

Gewerbegebiete 0,62 ha   .9 %

Sonstige Sondergebiete 5,07 ha   78 %

Verkehrsflächen

- Straßenverkehrsflächen

- Parkfläche

0,82 ha

      - 0,62 ha

    - 0,02 ha

  13 %

Versorgungsanlagen 0,01 ha unter 1 %

Planbereich 6,52 ha 100 %
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5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Allgemeine Hinweise

Der Landkreis Peine weist mit Schreiben vom 14.09.2009 und vom 13.11.2009 auf
sein "Merkblatt der Unteren Abfall-, Bodenschutz- und Wasserbehörde" hin, das bei
Baumaßnahmen zu beachten ist.

- Straßenverkehrliche Belange

Ergänzend zu den Ausführungen unter Punkt 2.1 und 2.2 der Begründung weist die
Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr, Geschäftsbe-
reich Wolfenbüttel mit Schreiben vom 11.09.2009 darauf hin, "dass seitens des Stra-
ßenbaulastträgers der Bundesstraße keine Lärmschutzmaßnahmen für das Bauge-
biet errichtet und auch keine Kosten hierfür übernommen werden. Ansprüche hin-
sichtlich der Emissionen wie Lärm, Staub, Gasen oder Erschütterungen können ge-
genüber dem Bund nicht geltend gemacht werden."

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom
22.10.2009 darauf hin, dass in der Zuwegung zur Bodelschwinghstraße, die verbrei-
tert werden soll, Trassenabschnitte der Gesellschaft verlaufen. Die Deutsche Tele-
kom bittet um entsprechende Vorsicht und falls nötig, um frühzeitige Information be-
züglich einer erforderlichen Verlegung. Ein ständiger Zugang zwecks Entstörung
muss jederzeit möglich sein.

Allgemein weist die Gesellschaft darauf hin, dass bei möglichen Infrastruktur- und
Baumaßnahmen "eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaßnah-
men für Straßenbau und Leitungsbau durch den Erschließungsträger erfolgt, d.h. für
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Straßenbau und den Baumaßnahmen der anderen Leitungsträger ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der Erschließungsmaßnahmen im Bebauungsplan-
gebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur Niederlassung
Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig so früh wie
möglich, mindestens 3 Montage vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausführung ist darauf zu achten, dass Beschädigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Gründen (z. B. im Falle von
Störungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien möglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausführenden über die
zum Zeitpunkt der Bauausführung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG beim PTI 23 (T-COM, Technische Infrastruktur Niederlassung
Nordwest, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig) über die Lage informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten."

Ein Plan mit dem Verlauf der Kommunikationslinien liegt der Gemeinde vor.
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6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 (1) BauGB wurde im Rahmen
einer Auslegung vom 24.08.2008 bis zum 28.08.2008 in der Gemeinde Vechelde
durchgeführt.

- Beteiligung der Behörden/ Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 (1) BauGB sowie
die Nachbargemeinden gemäß § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 14.08.2009
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 15.09.2009 aufgefordert. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

- Öffentliche Auslegung/ Behördenbeteiligung

Zum Planverfahren gemäß § 3 (2) BauGB hat die öffentliche Auslegung vom
19.10.2009 bis 19.11.2009 in der Gemeinde Vechelde stattgefunden. Die Behörden
und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB und Nachbargemein-
den wurden mit Schreiben vom 08.10.2009 benachrichtigt und zur Abgabe einer
Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebeten. Es sind Stellungnahmen von
Trägern öffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen; die Begründung
wurde darauf hin um Hinweise ergänzt.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgetragenen Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abwägung gemäß § 1 (6) BauGB gemacht.

7.0 Zusammenfassende Erklärung

7.1 Planungsziel

Der Bebauungsplan hat das Ziel die bauplanungsrechtlichen Regelungen für das Ein-
zelhandelszentrum Vechelde-Nord dem baurechtlich genehmigten Stand und den
aktuellen Entwicklungszielen der Gemeinde in Bezug auf die Versorgungsfunktion
des Grundzentrums anzupassen.

Das Plangebiet ist auf Grundlage rechtskräftiger Bebauungspläne fast vollständig be-
baut. Der Bebauungsplan greift diese Satzungen auf, führt sie in einem neuen Plan-
werk zusammen und aktualisiert die Planfestsetzungen im Sinne der vorgenannten
Zielvorstellungen. Dabei werden auf insgesamt rd. 6,52 ha Gewerbegebiete auf rd.
0,62 ha, sonstige Sondergebiete "Einkaufszentrum" bzw. "Fachhandel" auf rd.
5,07 ha, Straßenverkehrsflächen auf rd. 0,82 ha und Flächen für Versorgungsanlagen
auf rd. 0,01 ha festgesetzt.
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7.2 Berücksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwä-
gung

Für die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprüfung nach Baugesetzbuch durchgeführt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Pkt. 3.0 der Begründung) dokumentiert sind. Die Umweltprüfung
bezieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener weise verlangt werden kann. Gegenstand der Prüfung waren die
Schutzgüter Naturschutz und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgüter sowie
der Bodenschutz.

Nach Prüfung insbesondere der planungsrechtlichen, durch die vorhandenen Bebau-
ungspläne gegebene, und der tatsächlichen Situation ermittelt die Umweltprüfung
durch die Neuüberplanung keine wesentlichen Beeinträchtigungen der naturräumli-
chen Schutzgüter. So entfallen im Geltungsbereich des Bebauungsplan zwar einige
Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehölzen, dieser Verlust wurde aber ermittelt
und wird in gleicher Flächengröße im Flächenpool der Gemeinde ersetzt werden, so
dass den Vorgaben des Baugesetzbuchs zum Ausgleich für Eingriffe in den Natur-
schutz und die Landschaftspflege Rechnung getragen wird.

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch wurde im wesentlichen der Lärmschutz be-
trachtet. Hier trägt die gute Lage des Einzelhandelszentrums an einen städtebaulich
integrierten Standort zwischen Vechelde und Wahle, der zudem eine besonders gute
Anbindung an das überörtliche Verkehrssystem besitzt zur Vermeidung und Minimie-
rung erheblicher Beeinträchtigungen durch Lärm, insbesondere durch Zu- und Ab-
fahrtsverkehre, bei.

Ein Verdacht auf Abwurfkampfmittel besteht nicht. Hierzu sind Hinweise im Umwelt-
bereicht aufgenommen worden. Erhebliche Beeinträchtigungen des Schutzguts wur-
den insofern nicht ermittelt.

Zum Bodenschutz sind ebenfalls allgemeine Hinweise aufgenommen worden. Beein-
trächtigungen wurden nicht ermittelt.

Bau- oder Bodendenkmäler bestehen im Änderungsbereich nicht.

Den in der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung vorgebrachten Anregungen zur
Planrealisierung wurde weitestgehend dadurch entsprochen, dass hierauf Hinweise in
der Begründung erfolgten.

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer (IHK) diesen Bebauungsplan vor
Aufhebung der alten Bebauungspläne für diesen Bereich zur Rechtskraft zu bringen -
die Aufhebungsverfahren wurden parallel zu dieser Planaufstellung betrieben -, wur-
de entgegengehalten, dass aus Gründen der Rechtseindeutigkeit erst die Aufhebung
und dann die (Neu)Aufstellung erfolgen müsse. Um dennoch keine zeitliche Lücke
zwischen der Aufhebung der Bebauungspläne und der Aufstellung des neuen Be-
bauungsplans zu erhalten und eine Planungsunsicherheit zu erzeugen, wurden die
Beschlüsse zeitgleich bekanntgemacht.

Der weiteren Anregung der IHK die Begründung um eine Gegenüberstellung zulässi-
ger Verkaufsflächen nach den bisher geltenden Bebauungsplänen und den neu fest-
gesetzten Flächen zu ergänzen, wurde entgegengehalten, dass dieser Abgleich nicht
möglich sei. So verhindern die uneinheitlichen Festsetzungen zu den Einzelhandels-
vorhaben in den geltenden Bebauungsplänen - mal wird von Vollsortimentern, mal
wird von Discountern gesprochen, ohne dass hierzu eine Unterscheidung zwischen
aperiodischen und periodischem Bereich getroffen wird – eine sachgerechte Gegen-
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überstellung zwischen den periodischen und aperiodischen Segmenten, wie sie der
vorliegende Bebauungsplan - in Anlehnung an das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept des Großraumverbandes - trifft.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Pkt. 6.0 der Begrün-
dung zu entnehmen.

8.0 Bodenordnende oder sonstige Maßnahmen, für die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Der Großteil der festgesetzten Straßen und Parkplatzflächen ist ausgebaut und be-
findet sich im Eigentum der Gemeinde. Im westlichen Teilbereich wird eine öffentliche
Straßenverkehrsfläche (Verlängerung des Stichwegs an der Wendeanlage in Rich-
tung auf den westlich gelegenen Weg) auf privatem Grund festgesetzt. Die Gemeinde
geht davon aus, dass die entsprechende Übernahme der Flächen durch vertragliche
Regelungen mit den betroffenen Grundeigentümern einvernehmlich erreicht werden
kann.

9.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die öffentlichen Erschließungsflächen sind mit Ausnahme der geplanten Verbin-
dungsstraße von der Wendeanlage der Bodelschwinghstraße nach Westen vorhan-
den. Für Grunderwerb und Ausbau der rd. 450 m² großen Straßenverkehrsfläche
werden die Kosten auf rd. 56.000 € geschätzt.

10.0 Maßnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Verwirklichung des Plans sind die Eigentumsverhältnisse in Einklang mit den
Festsetzungen zu bringen. Der Bebauungsplan berücksichtigt weitest gehend die be-
stehenden Eigentumsverhältnisse. Als öffentliche Fläche ist lediglich die geplante
Verbindungsstraße von der Wendeanlage der Bodelschwinghstraße nach Westen auf
privatem Grund festgesetzt. Die Grundstücksdurchquerung soll im Einvernehmen mit
den betroffenen Eigentümern geregelt werden.

Sofern hierfür vertragliche Regelungen zwischen den Grundeigentümern und der
Stadt nicht zu erreichen sind, kommen besondere Maßnahmen zur Ordnung des
Grund und Bodens wie Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung in Betracht.
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11.0 Verfahrensvermerk

Die Begründung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehörigen Beiplan gem.
§ 3 (2) BauGB vom 19.10.2009 bis 19.11.2009 öffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 18.01.2010 durch den Rat der Gemeinde Vechelde unter
Berücksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren
beschlossen.

Vechelde, den 27.JAN. 2010

gez. Marotz Siegel

(Bürgermeister)
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Anhang 1:

Pflanzenliste
Um eine möglichst große Gestaltungsbreite für die Eigentümer zuzulassen, enthält die Liste eine Vielzahl heimischer
Arten. Eine großer teil der Pflanzen ist jedoch nicht bzw. nur bedingt standortgerecht. Zur Vergrößerung des ökologi-
schen Wertes und zur Einsparung von Kosten für Pflege und Ersatz sollte deshalb auf die mit * gekennzeichneten
standortgerechten Arten zurückgegriffen werden; feuchte Standorte treten in den Bauflächen nicht auf und werden da-
her nicht berücksichtigt. Die besonders empfohlenen Gehölze der potentiell natürlichen Vegetation sind zusätzlich mit +
gekennzeichnet.
Bei der Beschaffung der Gehölze ist darauf zu achten, dass die genannten Wildformen und nicht Zuchtformen (erkenn-
bar an Namenszusätzen) geliefert werden.
Die angegebenen Größen sind Endmaße bei freiem Stand und guter Entwicklung. Sie werden z.B. bei Gehölzgruppen
und Hecken nicht erreicht.

Pflanzenliste 1 Baumartige Gehölze

Große Laubbäume: Höhe/Breite

Spitzahorn * Acer platanoides 30/10
Bergahorn *+ Acer pseudoplatanus 40/15
Schwarzerle * Alnus glutinosa 25/08
Sandbirke * Betula pendula 25/06
Moorbirke Betula pubescens 30/08
Rotbuche *+ Fagus silvatica 40/25
Esche *+ Fraxinus excelsior 40/15
Walnuß * Juglans regia 30/15
Schwarzpappel Populus nigra 30/20
Zitterpappel * Populus tremula 30/15
Traubeneiche *+ Quercus petraea 30/20
Stieleiche *+ Quercus robur 30/20
Silberweide Salix alba 25/10
Winterlinde *+ Tilia cordata 25/20
Feldulme * Ulmus carpinifolia 30/15
Bergulme Ulmus glabra 30/20
Sommerlinde *+ Tilia platyphyllos 25/20

Mittelgroße und kleine Laubbäume: Höhe/Breite

Feldahorn *+ Acer campestre 15/06
Hainbuche *+ Carpinus betulus 20/10
Vogelkirsche *+ Prunus avium 20/10
Mehlbeere * Sorbus aria 10/06
Eberesche (Vogelbeere) *+ Sorbus aucuparia 15/06
Elsbeere Sorbus torminalis 15/06
hochstämmige heimische Obstbäume *+

Pflanzenliste 2 Strauchartige Gehölze

Sträucher: Höhe/Breite

Roter Hartriegel *+ Cornus sanguinea 4,0/3,0
Hasel *+ Corylus avellana 6,0/4,0
Weißdorn *+ Crataegus monogyna 7,0/4,0
Liguster * Ligustrum vulgare 5,0/3,0
Heckenkirsche *+ Lonicera xylosteum 5,0/3,0
Schlehe *+ Prunus spinosa 6,0/4,0
Faulbaum *+ Rhamnus frangula 5,0/3,0
Hundsrose *+ Rosa canina 3,0/3,0
Brombeere * Rubus fruticosus 3,0/3,0
Ohrweide Salix aurita 3,0/3,0
Salweide * Salix caprea 6,0/3,0
Schwarzer Holunder *+ Sambucus nigra 7,0/5,0
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 5,0/3,0
Purpurweide *+ Salix purpurea
Hauf(Korb-)weide *+ Salix viminalis
Traubenholunder * Sambucus racemosa
Kornelkirsche * Cornus mas 8,0/5,0
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Anhang 2:

Flächenpool "Wierthe" der Gemeinde Vechelde


