Hansestadt Uelzen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Altes Kreishaus*

Hansestadt
Uelzen =

Hansestadt Uelzen
Herzogenplatz 2

29525 Uelzen

Tel.: +49 581 / 800-0

Mail: info@stadt.uelzen.de

Teil A: Begriindung

Entwurf

Fassung fiir die Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
und die Behordenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB

Stand: 08.05.2026

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
Palmaille 96, 22767 Hamburg

Tel 040-380-375-670
mail@ck-stadtplanung.de



Hansestadt Uelzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Altes Kreishaus®

Inhaltsverzeichnis
1. Grundlagen der PIanUNQ ........oooiiiiiiii et 1
1.1. ReChtSgrundlagen ..............uueeiiiiiiiiiiiii e 1
1.2. Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich ...........cccccooeeii i, 1
1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung ..........cccooooviiiiiiiiiiinneeens 2
2. BestandsSituation ...........ooooo oo 3
2.1. Nutzung, Bebauung, Landschaft............cccciiiii s 3
2.2. ErsChli€UNG ..o et e e e e e e aaaaes 4
3. Planerische RahmenbedingUNngen.............oooiiiiiiii e 4
3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung.............ccceuvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieneene. 4
3.2. FIAachennUEZUNGSPIaN .........iie e e e 6
3.3. Bestehendes PlanreCht ...........coo oo 7
3.4. Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplan ...........cccccooooiiiii . 8
3.5. AENSCRULZ ... e e e e et e e e e e e e e e eeannes 9
3.6. Natur & LandSChaft ............uuumiiiiiiiiiiiii e eeeeeneeennnnnes 10
3.7. o To 1= o U PRTR 10
3.8. Luft & KIMaSCRULZ ... 11
3.9. LT TS S 11
3.10. Kultur- und SachQUEET ........ooveiii e 11
3.11. KampPfmiIttel ... 12
3.12. Y 1= 13 =T o USRS 13
3.13. IMMISSIONSSCNULZ. ... e e e e eeeeees 13
4. Planinhalt und ADWAGUNG.........ooiiiiiiiiiiii e 14
4.1. Art der baulichen NULZUNG .......ooeuei e 14
4.2 Mal der baulichen NUIZUNG .......ccoooiiiiii e 14
4.3. BAUWEISE ... 15
4.4. Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe ..., 15
4.5. Uberbaubare GrundstlickSIAChEN..............cveveeeeeeeee e, 15
4.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ..., 15
4.7. StElPIAIZE ... 16
4.8. GriNflACHEN ... e 16
4.9. IMMISSIONSSCNULZ. ... e e e e e eeeeees 16
4.10. Verkehrliche ErschlieBUNG .........coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 18
4.11. Ver- UNd ENtSOrGUNG ....ueueeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeee e 18
412, Ortliche Bauvorschriften geman § 84 NBauO..............ccccoveeveeeiueeieeeeeeeeene 19
5. Planerganzende Regelungen (Durchfihrungsvertrag)...........ccccccouieiiiiiiiiiiiiiiiines 20
6. MaBnahmen zur VerwirkliChUNG ...........cooiiiiiiii e 21




Hansestadt Uelzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Altes Kreishaus®

6.1. BOAENOIANUNG ...ovviii e 21
6.2. Kosten und FINANZIErUNG ........coooiiiieeeee e 21
7. Stadtebauliche BIlanzZ.............ooeiiiiiiii e 21
8. ANIAGEN 22




Hansestadt Uelzen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Altes Kreishaus®

1.
1.1.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

1.2.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), in der zur Zeit gultigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S.3786), in der zur Zeit glltigen Fassung
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der
zur Zeit gultigen Fassung

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds.
GVBI. S. 46), in der zur Zeit glltigen Fassung

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), in der zur Zeit gliltigen Fassung

Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat der Hansestadt Uelzen hat in seiner Sitzung am 03.03.2025 den Beschluss zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Altes Kreishaus® gefasst.

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Uelzen, Flur 18 die Flursticke 148/79, 148/80
sowie teilweise 148/81 und 148/67. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch einen Stichweg und das dahinterliegende Amtsgericht,
im Osten durch die limenau und ihrer Niederung,

im Sdden durch das Marktcenter samt der ebenerdigen Stellplatzanlage mit ihren Fahr-
gassen und

im Westen durch die VeerfRer Stralle und die Fritz-Rover-Stralle.
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Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 1,26 ha und liegt zentral innerhalb der Hansestadt
Uelzen, sldlich des Rathauses und der Altstadt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Plangebietsabgrenzung mit Kennzeichnung (rot) des Plangebiets, 0.M., © GeoBasis-
DE/LGLN 2025

1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Hansestadt Uelzen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Altes Kreishaus®,
um das Grundstick und das Gebaude des ehemaligen Kreishauses einer Revitalisierung zu-
zufuihren. Anlass fir die Planung sind die Entwirfe eines Investors, die auf der ca. 1,26 ha
umfassenden Flache umgesetzt werden sollen. Die Planung sieht einen teilweisen Ruckbau,
eine bauliche Erganzung und eine Umnutzung fur Wohnen, Dienstleistungen und Gastronomie
vor. Das bestehende Planungsrecht Iasst die geplante Neubebauung des Quartiers allerdings
nicht zu. Sowohl die Darstellungen des FNP als auch die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans sind noch auf die vorherige Gemeinbedarfsnutzung des Kreishauses zuge-
schnitten. Daher soll ein neuer vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt und der Fla-
chennutzungsplan parallel gedndert werden.

Das Konzept sieht konkret eine Aufstockung des Bestandsgebaudes vor, sodass ein drei bis-
funfgeschossiger Gebaudekomplex entsteht. Im dstlichen Bereich sind zwei Ergédnzungsbau-
ten vorgesehen. Im stdwestlichen Bereich wird das bestehende Gebaude zurickgebaut und
durch einen Neubau ersetzt.

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet Gber die VeerRer Stralle und die Fritz-Réver-
Stralle. Im Norden dient ein Stichweg der ErschlieRung des Innenhofs und im Siden grenzt
das Grundstlick an die Fahrgasse der Stellplatzanlage des Marktcenters.
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Der Stichweg im Norden ist an die Fritz-Réver-Strale angebunden und die Stellplatzanlage
des Marktcenters an die Veer3er Stral3e.

Im eingefassten Innenhof des Gebaudeensembles erfolgt eine Teilaufschittung, die griinord-
nerisch angelegt wird und ebenerdige Terrasse / Balkone fir die Erdgeschoss Wohnungen
ermdglicht. In der Mitte des Innenhofs wird eine Parkebene geschaffen, die Gberdeckt wird
und einen begrinten Aufenthaltsbereich fur die Bewohner des Quartiers schafft. Die Erschlie-
Rung der Parkebene erfolgt Uber einen Stichweg von der Fritz-Rdver-Stralle.

In Erganzung zur Innenhof-Begriinung erhalten die Dachflachen des Gebaudekomplexes par-
tiell eine extensive Dachbegrinung. Die angrenzende Grinanlage entlang der llmenau wird
als Park gesichert und soll mittelfristig durch zusatzliche Angebote fiir die Offentlichkeit berei-
chert werden.

Das stadtebauliche Konzept ist im Detail dem Vorhaben- und Erschlieungsplan zu entneh-
men. Insgesamt soll mit dem Bebauungsplan die derzeit brachliegende Flache revitalisiert
werden und ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfes geleistet werden sowie gleich-
zeitig gewerbliche Nutzungen geschaffen werden, um das Angebot fiir diesen Bereich und in
naherer Umgebung zu starken. Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressour-
cen und die Vermeidung von erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nut-
zungen bzw. von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Ortsbild sind weitere mal3gebliche
Ziele der Planung. Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geord-
nete Entwicklung in diesem Bereich zu gewabhrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Da Planungsrecht fur ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, wird auf das Instrument
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zurlickgegriffen. Dabei setzt
der Bebauungsplan selbst den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Zulassigkeit des Vorha-
bens. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes wird, um-
schreibt konkret das Projekt, im Durchfihrungsvertrag werden die Modalitaten zur Durchflh-
rung des Vorhabens geregelt (so u.a. die Kostentragung, Durchfiihrungsverpflichtung und
Ausfuhrungszeitraume).

2. Bestandssituation

2.1. Nutzung, Bebauung, Landschaft

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Hansestadt Uelzen und weist eine Grofle von
ca. 1,26 ha auf. Die Nutzungen als Kreishaus und einer KFZ-Annahmestelle wurden aufgege-
ben, wodurch das Plangebiet derzeit brach liegt.

Der Standort des alten Kreishauses hat eine lange Historie und diente seit Anfang des 20.
Jahrhunderts bis 1945 als Standort fur eine Viehmarkthalle. Nach der Zerstérung durch Kriegs-
einwirkungen wurde der Standort in den 50er Jahren mit dem jetzigem Kreishaus errichtet.
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Abbildung 2: Aufnahme der alten Viehmarkthalle am jetzigen Standort des alten Kreishauses, Quelle: Hansestadt
Uelzen

Nord-ostlich schliet das Plangebiet an Gemeinbedarfsflachen (Amtsgericht) an. Im Siden
befindet sich das Marktcenter, ein Einkaufszentrum mit Schwerpunkt auf Nahversorgung so-
wie die ebenerdige Stellplatzanlage des Marktcenters mit ihren Fahrgassen und dem Park-
haus des Marktcenters. Ostlich wird das Plangebiet durch die llImenau und durch die zugehd-
rige Grunstruktur begrenzt. Der Westen wird durch Stralenverkehrsflache begrenzt.

2.2. ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber zwei angrenzende Strallen. Im Norden durch den
Stichweg von der Fritz-Rover-Stral3e. Dieser erschlie3t bereits heute den Innenhof des Plan-
gebietes und soll zukuinftig weiterhin die Stellplatze im Plangebiet erschlief3en. Sudlich verlauft
die Fahrgasse der ebenerdigen Stellplatzanlage des Marktcenters. Ostlich grenzt die VeerRer
Stralde und Fritz-Rdver-Strale an das Plangebiet an, welche nord-6stlich des Plangebietes
den zentralen Busumsteiger von Uelzen erschliel3t und damit eine direkte Anbindung an das
OPNV-Netz erméglicht.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung maligeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP; Neubekanntmachung vom
17.09.2022, Nds. GVBI. S.521), sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2019 des
Landkreises Uelzen (RROP) und in der Verordnung tUber die Raumordnung im Bund fir einen
landerubergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH, vom 19. August 2021, BGBI. | S. 3712).
Insbesondere die folgenden Festlegungen sind relevant fir die Planung:

Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2022)

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) weist die Hansestadt Uelzen
als Mittelzentrum und somit als zentrales Siedlungsgebiet aus. Die Ubergeordneten Ziele der
Landes-Raumordnung werden berucksichtigt.
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Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2019)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm wird der Hansestadt Uelzen gemaR Zif. 2.1.04 die
Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten in den zentralen Sied-
lungsgebieten zugewiesen.

Das Plangebiet ist Teil des zentralen Siedlungsgebietes. Samtliche Einrichtungen sind vom
Plangebiet mit kurzen Wegen zu erreichen; eine gute Anbindung an den OPNYV ist gegeben.
Die Ubergeordneten Ziele der Raumordnung werden durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans gewahrt.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2019 wird das Plangebiet als Flache mit vorhan-
dener Bebauung bzw. als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Ostlich angren-
zend befindet sich ein Vorranggebiet Hochwasserschutz.

Gemal der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flir einen landeribergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken flr das Plangebiet zu prifen.
Es befindet sich die limenau und deren Niederung (gem. § 3 Nummer 13 WHG) unmittelbar
westlich des Plangebietes, wovon Gefahren durch dieses Gewasser angenommen werden
kénnen. Das Plangebiet befindet sich gemalk § 76 Abs. 1 WHG in Teilen in einem Uber-
schwemmungsgebiet sowie in Teilen innerhalb eines Risikogebietes (gem. §73 Absatz 1
WHG) und einem Risikogebiet auierhalb von Uberschwemmungsgebieten (gem. §78b Absatz
1 WHG). Ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (gem. § 76 Abs. 3 WHG) ist
durch die Planung nicht betroffen (vgl. Umweltkarten Niedersachsen).

Nach dem § 78 WHG darf die Anderung von Bebauungsplénen in Uberschwemmungsgebieten
nur erfolgen, wenn nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger vermieden wer-
den, der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und die Bauvorhaben hoch-
wasserangepasst ausgefuhrt werden.

Gleichzeitig kbnnen ebenfalls nach § 78 WHG bauliche Anlagen im Einzelfall genehmigt wer-
den, wenn die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Ruickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen
wird, der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, der beste-
hende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und die bauliche Anlage hochwasserangepasst
ausgefihrt wird.

Da die geplanten Nutzungen als schutzbedurftig zu bewerten sind, wurde ein hydrologisches
Gutachten zur Bewertung der Hochwasserrisiken und Machbarkeit des Vorhabens erstellt. Auf
Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens ist eine hochwasserangepasste Bauweise durch
Stlutzen vorgesehen, sodass sich die Gebaudeunterkanten der neuen mehrgeschossigen An-
bauten, die sich im Bereich des Uberschwemmungsgebietes befinden, oberhalb des HW 100
befinden.

Gleichzeitig sind bauliche Mallnahmen an der Stellplatzanlage im Innenhof vorgesehen, um
eine kinftige Uberflutung zu vermeiden. Durch diese MalRnahme verringert sich das Retenti-
onsvolumen im Plangebiet geringfugig. Dieses Volumen wird an anderer Stelle (extern) im
Bereich der limenauaue volumengerecht ausgeglichen. Durch die vorgesehenen Mallnahmen
konnen die Hochwasserrisiken weitestgehend minimiert werden.
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Zusammenfassend bestehen somit nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand keine An-
haltspunkte, dass der Planung Ziele der Raumordnung entgegenstehen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem RROP 2019 des LK Uelzen, mit Kennzeichnung (rot) des Plangebiets, 0.M.
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3.2. Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln.

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan (2000) der Stadt Uelzen stellt das Plangebiet als Ge-
meinbedarfsflache ,Offentliche Verwaltung® dar.

Mit der beabsichtigten Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) widerspricht die Planung
den Darstellungen des FNP, wodurch der Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwickelt wer-
den kann. Aus diesem Grund soll im Zuge der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Altes Kreishaus“ der Flachennutzungsplan (FNP) angepasst werden (parallele 30. An-
derung des FNP).

Dazu sollen auf Basis der verfolgten Ziele gemischte Bauflachen ausgewiesen werden. Insge-
samt wird der vorliegende Bebauungsplan rechtmafig aus dem FNP entwickelt sein, sobald
und soweit die 30. Anderung des FNP wirksam ist.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, mit Kennzeichnung (rot) des Plangebiets,
o.M.

3.3. Bestehendes Planrecht

Fur den Bereich des Plangebietes existieren zwei rechtskraftige Bebauungsplane. Der Uber-
wiegende Teil wurde durch den Bebauungsplan Nr. 187 ,VeerRer Tor“ mit seiner 1. Anderung
Uberplant. Dieser setzt eine Flache fir den Gemeinbedarf ,Kreishaus® mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 1,0 fest. Die maximal zulassigen Vollgeschosse werden auf 4 Vollge-
schosse festgesetzt. Zudem wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebaude
iber 50 m zulassig sind. Stidlich befinden sich eine éffentliche Parkflache. Ostlich zur llmenau
wird eine Parkanlage festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 263 ,Marktplatz® Gberplant den stid-
lichen Bereich des Geltungsbereichs und stellt eine Flache fur Stellplatze dar, die Teil des
Kerngebietes (Marktcenter) ist.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Bebauungs- " "Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Bebauungs-
plan Nr. 187 1. Anderung (1995), mit Kennzeich- plan Nr. 263 (2011), mit Kennzeichnung (rot)
nung (rot) des Plangebiets, 0.M. des Plangebiets, 0.M.
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3.4. Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplan

Aus dem Landschaftsrahmenplan (LRP 2012) des Landkreises Uelzen lassen sich folgende
Informationen fir das Gebiet ablesen:

3 -
Abbildung 8: Ausschnitt aus dem LRP des LK Uelzen,
Karte 5 Zielkonzept, mit Kennzeichnung (rot) des Plan-

Karte 1 Arten und Biotope, mit Kennzeichnung (rot) des
"'gebiets, o.M.

Plangebiets, 0.M.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen aus dem Jahr 2012 stellt in der Karte 1
(Arten und Biotope) das Plangebiet als Innenstadtbereich (Ol) mit sehr geringer Bedeutung fur
Arten und Biotope dar. Zudem befindet sich das Plangebiet in einem Larmbereich mit Schad-
stoffeintrag von Uberregionalen Straldenverbindungen (300 m-Puffer). Angrenzend wird die
lImenau als Gebiet mit hoher Bedeutung fur den Biotopschutz und sehr hoher Bedeutung fir
den Tier-/ Pflanzenartenschutz gekennzeichnet.

Im Rahmen des Zielkonzepts (Karte 5, Zielkonzept) wird das Plangebiet der Zielkategorie ,Um-
weltvertragliche Nutzung in allen Ubrigen Gebieten mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Be-
deutung fur alle Schutzgiter zugeordnet.

e, i
Abbildung 9: Ausschnitt aus dem LRP des LK Uelzen B" FAbbildung 10: Ausschnitt aus dem LRP des LK Uelzen,
Karte 3a Besondere Werte von Bdden, mit Kennzeich-  Karte 3b Wasser- und Stoffretention, mit Kennzeich-
nung (rot) des Plangebiets, 0.M. nung (rot) des Plangebiets, 0.M.

Fir die Karten 3a (Besondere Werte von Béden) und 3b (Wasser- und Stoffretention wird das
Plangebiet lediglich als Siedlungsflache gekennzeichnet. Ein Teil des Plangebietes wird in
Karte 3b als Gewasserrandstreifen mit Dauervegetation kartiert.
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Karte 4 Klima und Luft, mit Kennzeichnung (rot) des Karte 6 Schutz-, Pflanz und EntwicklungsmaBnahmen,|
Plangebiets, 0.M. mit Kennzeichnung (rot) des Plangebiets, 0.M.

In der Karte 4 (Klima und Luft) wird fir das gesamte Plangebiet ein lufthygienischer Belas-
tungsraum mit geringer Durchliftung kartiert.

Karte 6 (Schutz-, Pflanz- und EntwicklungsmafRnahmen) trifft keine spezifischen Aussagen flr
das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Region Uelzener Becken, die potenziell
naturrdumliche Vegetation wird in der Textkarte 2 als Flattergras-Buchenwald des Tieflandes
beschrieben.

3.5. Artenschutz

Zur Beurteilung des Eingriffes in Natur und Landschaft (aufgrund der Berihrung von natur-
schutzrechtlich geschitzten Gebieten) und dem potenziellen Vorkommen geschutzter Arten
(§ 44 BNatSchG) im Plangebiet wurde eine FFH-Vorprifung durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden, dass der geplante Umbau des Kreishauses keine erheblichen Beeintrach-
tigungen und Gefahrdungen des Natura 2000 Gebietes ,limenau mit Nebenbachen® zur Folge
haben wird. Infolgedessen sind auch jegliche vorhabenbedingten Beeintrachtigungen der
funktionalen Wechselbeziehungen zwischen dem hier genannten und anderen Natura 2000-
Gebieten ausschliel3bar (siehe Anlage).

Durch entsprechende MalRnahmen kdnnen absehbare Eingriffe auf ein unerhebliches Mal}
reduziert werden und Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zum Artenschutz Rechnung
getragen werden. Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Minimierungs- und Vermeidungs-
maflnahmen sind bau-, anlage- und betriebsbedingt erhebliche Beeintrachtigungen fur den
Lebensraumtyp 3260 ,Flusse der planaren bis montanen Stufe® sowie die zugehoérigen Erhal-
tungsziele auszuschlief3en. Die Mallinahmen sind in der FFH-Vorprifung enthalten und wer-
den als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Desgleichen ist keine (erhebliche) Be-
troffenheit der Anhang Il-Arten und ihrer Erhaltungsziele zu prognostizieren.

Die konsequente Umsetzung der folgenden Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung
wird vorausgesetzt:

e Bauzeitliche Beschrankung der Rodung und Fallung sowie Kurzschnitt von Pflanzen-
bestanden und Gehdlzen zur Baufeldraumung auf den Zeitraum vom 01.10. bis zum
28./29.02 (gemald § 39 BNatSchG). Abtransport des Fall- und Schnittgutes aus dem
Baustellenbereich.

e Fachkundige Kontrolle der zu entnehmenden Baume vor Fallung auf Quartierpotenzial
fur Fledermause und Brutvogel. Bei Verdacht: endoskopische Prifung der potenziellen
Quartierbdume auf tatsachliche Nutzung.
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o Das Baufeld inkl. der Baustelleneinrichtungsflachen sowie der gesamte Baustellenver-
kehr sind auf die Bereiche auferhalb der Grenzen des FFH-Gebietes bzw. Land-
schaftsschutzgebietes zu beschranken.

e Festlegung von Tabuflachen zum Schutz wertvoller Geholze/Biotope und Habitate so-
wie im Besonderen zum Schutz der limenau und ihrer Ufer.

e Errichtung von Schutz- und Markierungszaunen zur Begrenzung des Baufeldes und
zum Schutz wertvoller Vegetationsbestédnde sowie Einzelstammschutz.

¢ Beibaulichen Malnahmen innerhalb des FFH-Gebietes z.B. zur Aufstellung von Sport-
geraten ist eine Beschrankung der Baubereiche auf das absolut notwendige Mal} vor-
zusehen.

e Sachgemalle, geordnete Lagerung von Baumaterial, Maschinen sowie Einhaltung ein-
schlagiger Sicherheitsvorschriften (schonender, verantwortungsvoller Umgang mit um-
weltgefahrdenden Stoffen).

Aus gutachterlicher Sicht kann auf eine Vertraglichkeitsprifung gemaf § 34 BNatSchG ver-
zichtet werden.

3.6. Natur & Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet. Jedoch ragt das Plangebiet in Teilen
(Parkanlage) in das Landschaftsschutzgebiet ,Obere limenau“ (LSG UE 032) und das FFH-
Gebiet ,llImenau mit Nebenbachen® hinein. Ebenfalls ragt das LSG in sehr geringem Umfang
in das festgesetzte Urbane Gebiet und in die Uberbaubare Grundstucksflache hinein. Geman
der LSG-Verordnung ist das Landschaftsschutzgebiet Bestandteil des koharenten europai-
schen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“. Die Unterschutzstellung der oberen limenau soll
dazu beitragen, den gunstigen Erhaltungszustand der maligeblichen Lebensraumtypen und
Arten im FFH-Gebiet ,limenau mit Nebenbachen® insgesamt zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Das Vorhaben wurde durch eine FFH-Vorprifung auf moégliche Beeintrachtigungen
des FFH-Gebietes geprift. Im Ergebnis der FFH-Vorprifung ist mit keiner Beeintrachtigung
der Schutzgebiete durch die Planung zu rechnen. Innerhalb des Landschutzgebietes sind die
Erhaltungsziele gem. dem Managementplan und der LSG-Verordnung zu beachten. Aufgrund
der geringfiigen Uberschneidung des LSGs mit dem Urbanen Gebiet, sind die in der Verord-
nung formulierten Erhaltungsziele nicht betroffen, sodass eine erhebliche Beeintrachtigung
durch die Planung nicht zu erwarten ist.

Es sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige
wertvolle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten
vorhanden.

3.7. Boden

Der Boden des Plangebietes kann der Geestlandschaft zugeordnet werden. Die in der Geest
vorherrschenden Bodentypen sind frische, ortlich staunasse, meist steinige, lehmige Sandbd-
den mit Lehm im Untergrund, 6rtlich im Unterboden an Ubergang zu méaRig trockenen, nahr-
stoffarmen, meist steinigen Sandbdden. Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet ist Tiefer
Gley, welcher im Sinne des § 2 BBodSchG nicht zu den schutzwirdigen Béden Niedersach-
sens gehort.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Bodenleben und die Bildung von Grundwasser bereits
beeintrachtigt worden. AuRerdem kann angenommen werden, dass durch die Kriegseinwir-
kung die natirliche Bodenfunktion gestort ist.

Unabhangig davon sind zum Schutz des Bodens im Zuge von Baumaflinahmen die DIN 19639
und DIN 19731 zu beachten und anzuwenden.
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Aufgrund der bisherigen Nutzung und Versiegelung ist der Planbereich hinsichtlich des Funk-
tionselementes Boden insgesamt von geringer Bedeutung.

Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten geman der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils
gultigen Fassungen erfolgen.

3.8. Luft & Klimaschutz

Das Plangebiet liegt klimatisch in einem Bereich, in dem ein subkontinentales Klima vor-
herrscht. Fir die Schutzgiter Luft und Klima hat das Plangebiet aufgrund der bereits beste-
henden Bebauung und seiner Lage eine geringe Bedeutung. Es befindet sich inmitten des
Siedlungsgeflges. Die vorhandenen Gehdlze tragen geringfugig zur Frischluftentstehung bei.

Die Hansestadt Uelzen hat mittels eines Klimaschutzkonzeptes insbesondere beschlossen,
den CO2-Ausstold mafigeblich bis 2050 zu reduzieren, wodurch vorhandene Strukturen und
nachhaltige energetische Aspekte bei der Gestaltung von Gebauden in der Planung berick-
sichtigt werden mussen. Moégliche Malinahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung werden
im Bebauungsplan geprift und soweit moglich als Festsetzungen gesichert und in die Be-
grindung mit aufgenommen.

3.9. Wasser

Es sind von den Planungen keine Oberflachengewasser betroffen. Das Plangebiet liegt nicht
in einem Wasserschutzgebiet oder einem Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung. Aller-
dings befindet sich das Plangebiet in Teilen innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Ge-
maRk § 78 WHG ist eine Bebauung im Uberschwemmungsgebiet nur dann zulassig, wenn
nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger vermieden werden, der bestehende
Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und die Bauvorhaben hochwasserangepasst aus-
gefuhrt werden. Mit der Planung ist eine aufgestanderte Bauweise vorgesehen, sodass sich
die Gebaudeunterkanten der neuen mehrgeschossigen Anbauten, die sich im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes befinden, oberhalb des HW 100 befinden. AuRerdem sind bauli-
che MaRnahmen an der Stellplatzanlage im Innenhof vorgesehen, um eine kiinftige Uberflu-
tung zu vermeiden. Durch diese Mal3hahmen verringert sich das Retentionsvolumen im Plan-
gebiet geringfligig. Dieses Volumen wird extern auf dem Flurstick 1/1, Flur 24, Gemarkung
Uelzen im Bereich der limenauaue volumengerecht ausgeglichen. Gleichzeitig wird zur Redu-
zierung des Eingriffs in den Talraum der limenauaue ein Retentionsraum hergestellt, der so-
wohl den Eingriff durch das Vorhaben Revitalisierung Kreishaus wie auch einen potenziellen
Eingriff durch MaRnahmen des Gesamtkonzeptes Grinband limenau ausgleicht. Insgesamt
wird eine Flache von ca. 2.300 m? vorgehalten. Dies resultiert aus einem Retentionsbedarf von
ca. 270 m? fUr die Planung sowie ca. 85 m?® flir das Griinband limenau.

Auflerdem kann im Zuge des Vorhabens durch die Umgestaltung der Dachflachen und des
Parkplatzes am alten Kreishaus in Uelzen insgesamt mehr Wasser im Plangebiet zurtckge-
halten und somit weniger Wasser in die llmenau eingeleitet werden.

Eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 WHG ist bei der Unteren Wasserbehdrde formal zu
beantragen. Bei Berlcksichtigung der MalRnahmen hat das Plangebiet hat fir den Funktions-
bereich Wasser insgesamt nur eine geringe Bedeutung.

3.10. Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet sind keine geschitzten Baudenkmale oder Bodendenkmale nach § 3 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden. Historische Bodenfunde sind im
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Plangebiet nicht auszuschlieen. Aufgrund der raumlichen Nahe zur limenau und zur mittelal-
terlich-frih-neuzeitlichen Altstadt ist im Bereich der vom Bauvorhaben betroffenen Flachen
trotz grofR¥flachiger Stérungen mit bislang unbekannten archaologischen Strukturen und Fun-
den zu einer vorstadtischen Nutzung des Gelandes zu rechnen, die gem. § 3 Abs. 4 NDSchG
Bodendenkmaler darstellen kdnnen, deren undokumentierte Zerstérung gem. § 6, Abs. 3 un-
zulassig ware. An der Erhaltung von Bodendenkmalern besteht gem. § 6 NDSchG ein 6ffent-
liches Interesse. Vorsorglich wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, der auf
die Meldepflicht bei etwaigen Bodenfunden (das kénnen auch Bodenverfarbungen, Scherben
0.a. sein) hinweist.

3.11. Kampfmittel

Eine Belastung des Plangebiets durch Kampfmittel wurde im Vorwege durch eine Kriegsluft-
bildauswertung gepruft. Im Ergebnis konnten zwei Bereiche festgestellt werden, auf denen
eine Kriegseinwirkung festgestellt werden konnte.
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Abbildung 13: Ergebniskarte der Luftbildauswertung des LGLN, Quelle_ LGLN Niedersachsen — Kampmittelbesei-
tigungsdienst, 0.M.

Sofern keine Bodeneingriffe oder Nutzungsanderungen im Bereich kartierter Kampfmittelver-
dachtsflachen vorgenommen werden, besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Das Ge-
fahrenpotenzial der hier anzunehmenden Kampfmittel im Boden ist ohne direkten Kontakt als
gering einzustufen. Oberflachennahe Arbeiten zur Pflege oder Bewirtschaftung sind maoglich.
Sollten im Rahmen dieser Tatigkeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind die zustan-
dige Gefahrenabwehrbehorde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
beseitigungsdienst Niedersachsen (KBD) zu verstandigen.
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Bei Eingriffen in den Boden wird empfohlen, dass im gekennzeichneten Bereich A zur Uber-
prafung auf Kampfmittel eine Sondierung durch eine Kampfmittelrdumfirma vorgenommen
werden sollte. Unabhangig davon gilt grundsatzlich: Treten verdachtige Gegenstéande oder
Bodenverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei,
das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN —
Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.12. Altlasten

Angaben Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen liegen fur den Geltungsbereich
nicht vor. Im Planbereich sind keine Altablagerungen, die im Altlastenkataster eingetragen
sind, bekannt (Quelle: LBEG-Kartenserver). Auch liegen der Hansestadt keine Hinweise auf
erhebliche Bodenkontaminationen vor.

3.13. Immissionsschutz
Schall

Es sind die Schutzanspriiche und sonstigen Belange der bestehenden Nutzungen im Umfeld
des Plangebietes zu beachten. Mit der Planung rickt schutzwirdige Wohnbebauung im Rah-
men der Festsetzung eines Urbanen Gebietes an einen bestehenden Gewerbebetrieb (Markt-
center) heran. Ebenfalls anzufiihren sind die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen der
westlich angrenzenden VeerRer Stralle. Zur Beurteilung der Vertraglichkeit des Planvorha-
bens mit den immissionsschutzrechtlichen Belangen, wurde ein Gutachten erstellt. Durch ent-
sprechende Malihahmen kann von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit der geplanten Nut-
zungen angrenzenden Nutzungen ausgegangen werden. Naheres ist dem Kapitel 5.9 oder
dem angehangten Gutachten zu entnehmen.

Licht

Fir das Planvorhaben ist ebenfalls der Schutz vor Lichtimmissionen sicherzustellen. Sudlich
des Plangebietes befindet sich ein Parkhaus, durch dessen Lichtimmissionen im Bereich der
geplanten Wohnnutzung zu erwarten sind. Dazu wurde zur Beurteilung der Auswirkungen auf
die geplanten Nutzungen ebenfalls ein Gutachten erstellt. Im Rahmen der vorliegenden Un-
tersuchung wurden die Lichtimmissionen durch den Betrieb der Beleuchtungsanlagen des
Parkhauses des Marktcenters Uelzen abgeschatzt. Hierzu wurden Messungen der Beleuch-
tungsstarke an der nachstgelegenen Nutzung des Kreishauses durchgefihrt. Im Ergebnis kén-
nen durch entsprechende MalRnahmen der Schutz der geplanten Nutzungen vor Lichtimmis-
sionen gewahrleistet werden. Naheres ist dem Kapitel 5.9 oder dem angehangten Gutachten
zu entnehmen.

Im Plangebiet gibt es derzeit erkennbar keine Immissionsschutz-Konflikte, die nicht durch ent-
sprechende MalRnahmen Uberwunden werden kénnen. Erhebliche Umwelteinwirkungen bzw.
unzulassige Immissionen im Sinne des § 3 BImSchG im Plangebiet werden mit der Planung
absehbar nicht ausgelost.
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4. Planinhalt und Abwagung
4.1. Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der angestrebten Planungsziele wird entsprechend dem Vorhaben ein Urba-
nes Gebiet (MU) gemall § 6a BauNVO festgesetzt. Damit sollen insbesondere die Erdge-
schosszonen durch Gewerbeeinheiten genutzt werden kénnen und einen harmonischen Uber-
gang zum Marktcenter gewahrleisten. Zudem sind Wohnnutzungen in den oberen Etagen vor-
gesehen, sowie eine gastronomische Nutzung des Erdgeschosses im &stlichen Bereich.

Durch die angestrebten Nutzungen sollen die in § 6a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
(Vergnugungsstatten und Tankstellen) nicht zulassig sein.

Fur das geplante Bauvorhaben mafigeblich sind die im Vorhaben- und Erschlieungsplan dar-
gestellten Nutzungen, die als solche gemaf § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtend auf Grundlage
des DurchflUihrungsvertrages zu realisieren sind.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der Lage der Gebaude und weiterer
flankierender oértlicher Gestaltungsvorschriften liegen u.a. die planerischen Ziele der méglichst
harmonischen Umnutzung des Kreishauses zugrunde.

Bestimmt wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grundflachen sowie
der maximalen Anzahl an Vollgeschossen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird gemal® dem angestrebten Vorhaben im Urbanen Gebiet auf 0,8
festgesetzt. Damit wird zudem eine mdgliche Abweichung und Flexibilitat bertcksichtigt und
gleichzeitig die Orientierungswerte gemaf BauNVO eingehalten.

Aufgrund der vorgesehenen Parkebene kénnte die Einhaltung der GRZ mit Uberschreitung
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO nicht gewahrleistet werden. Diesbeztiglich wird festgesetzt, dass
die Grundflache des gesamten Innenhofs inkl. Parkebene nicht auf die zuldssige GRZ mitzu-
rechnen ist, sofern die Uberdachung mindestens mit einer 6 cm dicken Substratschicht ange-
legt wird. Damit kann sichergestellt werden, dass ein Griindach sowie die geplanten Stellplatze
gemal dem Vorhaben hergestellt werden kénnen.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Vollgeschosse werden entsprechend dem Vorhaben mittels Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen (Knddellinien) gegliedert.

Im Uberwiegenden Bereich des Plangebietes sollen gemaf § 16 Abs. Nr. 3 BauNVO maximal
vier Vollgeschosse zulassig sein. Dies begriindet sich durch die geplante Aufstockung des
bestehenden Kreishauses von zwei auf drei Vollgeschossen. Im Innenhof erfolgt eine Teilauf-
schittung, die grinordnerisch angelegt wird und ebenerdige Terrasse / Balkone flr die Erd-
geschosswohnungen ermoglicht. Das Untergeschoss wird weiterhin im Wesentlichen als Kel-
lergeschoss genutzt. Neben Abstellrdumen sollen eventuell z.B. auch Werkraume fur die
Hausgemeinschaft geschaffen werden. Ein vorhandener Tiefkeller im Bereich des Kopfbaus
VeerRer Stral3e soll voraussichtlich der dartiber liegenden Gewerbeeinheit z.B. als besonderer
Ausstellungsraum zugeordnet werden. Der geplante Anbau in aufgestanderter Bauweise im
nordoéstlichen Bereich sieht eine viergeschossige Bebauung vor, welche mit der Festsetzung
umgesetzt werden kann.
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Fur den stdwestlichen und stdostlichen Bereich ist ein neuer Anbau mit einer flinf-geschos-
sigen Bebauung vorgesehen. Die entsprechenden Festsetzungen werden ebenfalls mittels ei-
ner Knddellinie in der Planzeichnung bestimmit.

Die Festsetzungen orientieren sich am Inhalt des Vorhaben- und ErschlieRungsplans und stel-
len sicher, dass eine UbermaRige Hohenentwicklung unterbleibt, die das Ortsbild beeintrach-
tigen konnte. Gleichzeitig werden zur VeerRer Stral’e und zur limenau stadtebauliche Akzente
gesetzt.

4.3. Bauweise

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bau-
weise wird festgesetzt, dass die Bestimmungen der offenen Bauweise gelten, d.h. die Ge-
baude sind mit den bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstanden zu errichten. Die Ab-
weichung besteht darin, dass die Gebaude jeweils die nach § 22 Abs.2 BauNVO vorgesehene
Lange von 50 m Uberschreiten dirfen. Diese Abweichung ist erforderlich, um die im Vorhaben-
und Erschlielungsplan vorgesehenen Baukdrper realisieren zu kdnnen. Diese Festsetzung
entspricht ebenfalls dem Ursprungsbebauungsplan.

4.4. Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Mit Ratsbeschluss aus 2014 hat sich die Hansestadt Uelzen konkrete CO2-Minderungsziele
gesetzt. Dafir notwendigen Malinahmen sind im Klimaschutzkonzept festgehalten und um-
fasst unter anderem eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Analog den Vorgaben der Bun-
desregierung wird bis 2050 ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand angestrebt.

Vor diesem Hintergrund ist bei An-, Um- oder Neubauten die Gebaudeenergieversorgung mit
fossilen Energietragern weitestgehend zu vermeiden. Auch der Energiebedarf insbesondere
fur Heizwarme ist hauptsachlich durch erneuerbare Energien sicherzustellen. Die Nutzung
der fossilen Energietrager Kohle und Ol sind ausgeschlossen.

4.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir die Hauptnutzungen im Plangebiet sind durch Bau-
grenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO als zusammenhangendes Baufenster festgesetzt, die ent-
sprechend auf das geplante Vorhaben zugeschnitten sind. Um untergeordnete Bauteile wie
Balkone, Terrassen und ErschlieBungsanlagen zu berucksichtigen, wird zusatzlich festge-
setzt, dass diese die Baugrenzen um bis zu 3 m Uberschreiten dirfen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache Uberschneidet sich in geringem Umfang mit dem Land-
schaftsschutzgebiet (LSG). Das LSG ist gemaf Verordnung Bestandteil des koharenten euro-
paischen okologischen Netzes ,Natura 2000“. Die Unterschutzstellung der oberen limenau
verfolgt das Ziel, den giinstigen Erhaltungszustand der maRRgeblichen Lebensraumtypen und
Arten im FFH-Gebiet ,limenau mit Nebenbachen“ zu erhalten oder wiederherzustellen. Eine
FFH-Vorprufung hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen
des FFH-Gebiets zu erwarten sind. Die innerhalb des LSG geltenden Erhaltungsziele geman
Managementplan und Verordnung bleiben von der Planung unberihrt.

4.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Erschlielung des sidlich des Plangebietes befindlichen Marktcenters zu sichern, wird
gemal dem Ursprungsbebauungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der zu-
standigen Ver- und Entsorgungstrager und der Allgemeinheit eingeraumt werden. Die Flache
ist von jeglicher Bebauung und Gehdlzanpflanzungen freizuhalten.
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4.7. Stellplatze

Der Uberwiegende Teil der geplanten Stellplatze im Plangebiet wird durch eine Stellplatzebene
im Innenhof mit 34 Stellplatzen und einer Uberdachten begriinten Decke untergebracht.
Dadurch wird sichergestellt, dass der ruhende Verkehr sich nicht negativ auf die umliegenden
Stralen auswirkt und dass auch das Plangebiet selbst in seinem Erscheinungsbild nicht tGber-
mafig durch Stellplatze beeintrachtigt wird. Die dartberliegenden und dazwischen befindli-
chen Flachen sollen als griner Innenhof genutzt werden.

Diesbezuglich wurde ein Mobilitadtskonzept erstellt, welches fir die geplanten Wohneinheiten
von ca. 110 bis 120 und die Gewerbeeinheiten insgesamt 58 Stellplatze vorsieht. Davon sind
drei Stellplatze fur ein quartiersbezogenes Car-Sharing-Angebot vorgesehen und 10 Stell-
platze werden fur gewerbliche Nutzungen bereitgestellt. Das Mobilitatskonzept verfolgt dabei
einen integrierten Ansatz, der bewusst Uber eine ausschlieRlich Pkw-basierte Erschliellung
hinausgeht und die vorhandenen Standortvorteile, insbesondere die innerstadtische Lage so-
wie die sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, gezielt einbindet.

Uber die geplanten 34 Stellplatze im Innenhof hinaus sind entlang der stidlich gelegenen Fahr-
gasse der ebenerdigen Stellplatzanlage des Marktcenters Carports vorgesehen, die gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 4 entsprechend als Carports (Cp) gesichert werden. Dadurch werden 24 zusatz-
liche Stellplatze geschaffen. Die weiterhin bestehenden offenen, nicht iberdachten Stellplatze
auf der Stellplatzanlage werden im Bebauungsplan als Stellplatzflachen (St) gesichert.

4.8. Grunflachen

Der 6stliche Bereich des Plangebietes zur limenau wird entsprechend dem Bestand als 6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung: Parkanlage festgesetzt. Neben der Bestandssi-
cherung soll damit die Moglichkeit geboten werden zusatzliche Angebote wie z.B. Outdoor-
Fitness oder einen Kanu-Anleger mittelfristig zu realisieren. Dabei sind ebenfalls die Bestim-
mungen der vorhandenen Schutzgebiete zu beachten.

Weitere grinordnerische Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Pflanz- und Gestaltungskon-
zepte der Freiflachen werden mit der Hansestadt Uelzen ausgearbeitet und abgestimmt. Dabei
ist das Konzept ,,Grinband limenau-Aue“ der Hansestadt Uelzen zu berucksichtigen, welches
eine Aufwertung der limenau-Aue durch unterschiedlichste Malinahmen vorsieht und mit ver-
schiedenen Schwerpunktraumen die Gestaltung, Aufenthaltsqualitat und Zugéanglichkeit for-
dert. FUr den Bereich zwischen Uferkante und Kreishaus wurden bereits durch einen Arbeits-
kreis Ansatze zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat erarbeitet. Insbesondere sollten fur den
Bereich die Wegeverbindungen gestarkt werden, die Zuganglichkeit des Uferbereichs verbes-
sert werden sowie die Aufenthaltsqualitdt und das gastronomische Angebot gestarkt werden.

4.9. Immissionsschutz

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt,
welche folgende Ergebnisse beinhaltet:

In Bezug auf den Verkehrslarm ergaben die Berechnungen geringfiigige Uberschreitungen
(nachts) im nordwestlichen Bereich des Plangebietes zur Fritz-Rover-StralRe/ Veerlier Stralde,
welche passive Schallschutzmalnahmen zur Folge haben. Eine Uberschreitung des Spitzen-
pegelkriteriums ist nicht zu erwarten. Aufgrund des Gutachtens werden Festsetzungen zur
Grundrissgestaltung sowie technische Vorkehrungen an Gebauden getroffen. Sofern im Rah-
men eines Einzelnachweises geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren, kann
von den Festsetzungen abgewichen werden. Bei der Beurteilung von AuRenwohnbereichen
lasst sich feststellen, der Immissionsgrenzwert fur urbane Gebiete von 64 dB(A) tags einge-
halten wird. AulRenwohnbereiche kdnnen somit offen und frei angeordnet werden. Die mal3-
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geblichen AufRenlarmpegel flr die im Baugenehmigungsverfahren notwendigen bautechni-
schen Nachweise (Schallschutz gegen AuRenlarm) sind den Abbildungen 14 und 15 der Be-
grindung zu entnehmen.

B - 35008 > 35046
I > 40.0dB - W - 400dB
1> 4504dB ~~ \ 1> 450dB
1> 500dB [_J>500dB
1> 550dB ( > 550dB
1> 60.0dB [_1>600dB
I > 650dB { [ > 65.0dB

¥

Abbildung 14: MaRgeblicher Aulenlarmpegel flir Abbildung 15: MaRgeblicher AuRenlarmpegel fir

schutzbedirftige Raume, Quelle: LAIRM Consult schutzbedirftige Réaume, die Uberwiegend zum

GmbH, o.M. Schlafen genutzt werden, Quelle: LAIRM Consult
GmbH, o.M.

Ebenfalls wirken Gewerbelarmimmissionen auf das Plangebiet im Stiden durch das Marktcen-
ter ein, wodurch SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Eine Uberschreitung des Spitzen-
pegelkriteriums ist nicht zu erwarten. Aufgrund des Gutachtens werden Festsetzungen zur
Grundrissgestaltung von Gebauden getroffen. Alternativ sind an den betroffenen Gebaudefas-
saden technische Vorkehrungen, wie z.B. Schallschutzfenster umzusetzen. Von den Festset-
zungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird,
dass aus der tatsachlichen Gewerbelarmbelastung an den Gebaudefassaden der Beurtei-
lungspegel aus Gewerbelarm die geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Genaue Ausfuhrungen sind der Planzeichnung und dem beigeflugten Schallgutachten zu ent-
nehmen.

Aulerdem wurde aufgrund der angrenzenden Parkgarage des Marktcenters ein Lichtimmissi-
onsgutachten erstellt, welches zum Ergebnis kommt, dass fir das festgesetzte Urbane Gebiet
mit Uberschreitungen des Immissionswertes zu rechnen sind. Um den Schutz der geplanten
Nutzungen vor Lichtimmissionen zu gewahrleisten, wird fir die gekennzeichnete Fassade ge-
genuber dem Parkhaus festgesetzt, dass architektonische Malinahmen umzusetzen sind, so-
dass eine raumaufhellende oder blendende Wirkung von Auflenbeleuchtungsanlagen und
KFZ-Scheinwerfer wirksam reduziert wird. Hierzu sind insbesondere bauliche MalRnahmen wie
verschattende Vor- oder Rickspriinge, lichtundurchlassige Fassadenelemente, geeignete
Fensteranordnungen, fest installierte au3enliegende Verschattungseinrichtungen oder andere
gleichwertige bauliche Vorkehrungen vorzusehen (siehe Anhang: Untersuchung der Einwir-
kungen durch Lichtimmissionen).
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4.10. Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits durch den Bestand gesichert. Das Plangebiet
wird Uber die Fahrgasse der ebenerdigen Stellplatzanlage des Marktcenters sowie Uber den
Stichweg im Norden erschlossen. Die Stellplatzanlage des Marktcenters wird Gber die VeerfRRer
Stralle angefahren. Die Stichstralle im Nord des Plangebietes mundet in die Fritz-Rover-
Stralde. Die beiden Stral3en Fritz-Rover-Strale und Veerfier Stralle erschlielfen das Bauge-
biet von Osten. Die geplanten Zufahrten zu den Stellplatzen sind bereits vorhanden.

Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung

Das Vorhaben erzeugt ein geringfugiges Verkehrsaufkommen. Die Menge des erzeugten Ver-
kehrs wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme ermittelt und bewertet.
Das Gutachten ergab eine Unbedenklichkeit der geplanten Bebauung auf den Stral3enverkehr.
Im Hinblick auf die bestehenden Verkehrsmengen im Umfeld sind diese Verkehrsmengen als
geringflgig zu bewerten. Fur die Wohnnutzungen ist aufgrund der im Vergleich zum Bestand
leicht reduzierten Anzahl der Stellplatze keine maRRgeblichen Veranderungen des Verkehrs-
aufkommens zu erwarten. Aufgrund der nur sehr geringfligigen Erhéhung des Gesamtver-
kehrsaufkommens kann von einer Leistungsfahigkeitsbetrachtung inklusive der Neuverkehre
abgesehen werden. Eine Veranderung der bestehenden Verkehrssituation an den Anbindun-
gen sowie im Umfeld ist aufgrund der Geringflgigkeit der Neuverkehre grundsatzlich nicht zu
erwarten (siehe Anhang).

Mobilitatskonzept

Fir das Plangebiet wurde ein Mobilitatskonzept erstellt. Dieses verfolgt einen integrierten An-
satz, der Uber eine rein Pkw-orientierte ErschlieBung hinausgeht. Auf Grundlage der zentralen
innerstadtischen Lage mit sehr guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr so-
wie kurzen fuBlaufigen Wegen zu zentralen Einrichtungen wird der Bedarf an privaten Stell-
platzen bewusst reduziert. Zur Sicherstellung einer alltagstauglichen Mobilitdt werden ergan-
zend zu den 48 Stellplatzen alternative Mobilitdtsangebote vorgesehen. Hierzu zahlen neben
dem stationsgebundenen Car-Sharing-System auch die Bereitstellung von E-Bikes sowie E-
Lastenradern fir kurze Alltagswege und Transportzwecke. Insgesamt wird damit ein vernetz-
tes Mobilitatsangebot geschaffen, das den Bedarf an privaten Stellplatzen reduziert und gleich-
zeitig eine flexible Nutzung unterschiedlicher Verkehrsmittel ermdglicht.

4.11. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden Ortli-
chen Netze erfolgen. Fur den Bestand sind die entsprechenden Anschliisse bereits vorhan-
den.

Regenriickhaltung / Oberflachenentwéasserung

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein hydrologisches Gutachten erstellt, welches das
anfallende Niederschlagswasser durch die Planung mit dem Bestand vergleicht. Im Ergebnis
konnte festgestellt werden, dass durch die Umplanung und die damit einhergehende Neuge-
staltung der Grunstrukturen im Plangebiet das Abflussvolumen reduziert wird. Aufgrund des-
sen kann angenommen werden, dass das anfallende Regenwasser ggf. gedrosselt mittels
(Direkt-)Einleitung in die llmenau abgefuhrt werden kann.

Unabhangig davon ist es grundsatzlich auch mdglich, das auf den privaten Grundsticken an-
fallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Die ErschlieBung kann hinsichtlich der Oberflachen- und Schmutzwasserentsorgung somit
als gesichert angesehen werden. Der abschliefiende Nachweis Uber die geregelte Ableitung
nach dem Stand der Technik ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.
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Trinkwasserversorgung

Fur das geplante Vorhaben besteht bereits ein Trinkwasseranschluss an das ortliche Versor-
gungsnetz, da es sich um die Umnutzung und Nachverdichtung eines bereits bestehenden
Gebaudes handelt.

Loschwasserversorgung

Die notwendige Ldschwasserversorgung wird Uber das Trinkwasserleitungsnetz von mycity,
Stadtwerke Uelzen GmbH sichergestellt (Grundschutz). Der Objektschutz obliegt der Eigentu-
mer:in/ Betreiber:in,

Abwasser

Das Plangebiet wird an das Abwasserkanalsystem des Abwasserzweckverbandes Uelzen an-
geschlossen. Die Kapazitaten fir den Anschluss an vorhandene Leitungen und der Klaranlage
sind vorhanden, sodass die Mehrbelastung, welche durch die neuen Anbauten und das zu-
satzliche Geschoss ausgeldst wird, durch den Bebauungsplan durch das vorhandene Lei-
tungsnetz sowie der bestehenden Klaranlage aufgenommen werden kann.

Abfallentsorgung/ Miillbeseitigung
Die Mullentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkreises Uelzen.
Versorgung mit elektrischer Energie, Gas

Die Stromversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der mycity, Stadtwerke Uelzen GmbH.
GemalR § 32a der Nds. Bauordnung in der derzeit gliltigen Fassung sind bei der Errichtung
von Gebauden mit einer Dachflache von mindestens 50m?, mindestens 50% der Dachflache
mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Tra-
fostation erforderlich sein, kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht wer-
den. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. Naheres
bleibt der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Die Gebaudeenergieversorgung mit fossilen Energietragern ist weitestgehend zu vermeiden.
Auch die Warmeversorgung ist hauptsachlich durch erneuerbare Energien sicherzustellen.
Diesbezuglich wird auf die jeweils geltenden Vorgaben des GEG (Gesetz zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) verwiesen. Bei Neubauten sind bauliche und sonstige technische Malinahmen fur die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung gemaf} den jeweils gelten Vorgaben des GEG zu verwen-
den.

Telekommunikation

Die Fernmeldeversorgung kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die Deutsche
Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Eine Abstimmung er-
folgt im Zuge der konkreten Ausbauplanung.

4.12. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben beeintrachtigt das Stadtbild nicht in sensiblen Be-
reichen, dennoch sind einige Regelungen im Bebauungsplan zu Minimalanforderungen hin-
sichtlich der Gestaltung des Neubaus erforderlich.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung baulicher Anlagen ge-
troffen:
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Dacher

Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen auf oder in der Dachflache sowie Dachbegriinungen
sollen zulassig sein. Mit dieser Regelung wird betont, dass die Einrichtung von Solaranlagen
sowie die Begriinung von Dachflachen in besonderem Male erwiinscht ist. Insbesondere ist
vorgesehen die Griindacher an geeigneten Stellen herzustellen und diese im Durchflihrungs-
vertrag festzulegen, um eine verzdgerte Ableitung von Niederschlagswasser sowie eine Dros-
selung des Oberflachenabflusses zu erreichen.

Gestaltung nicht iiberbauter Flachen

Um ein moglichst durchgruntes und 6kologisch hochwertiges Gebiet zu schaffen, wird festge-
setzt, dass moglichst alle nicht Uberbauten Grundstucksflachen (ausgenommen Wege/ Platze/
Terassen/ Stellplatzanlagen) zu begrinen und dauerhaft gartnerisch zu pflegen sind. Stein-
und Kiesgarten sind auf Grund ihres geringen 6kologischen Wertes nicht zuldssig. Konkrete
Pflanz- und Gestaltungskonzepte der Freiflachen werden mit der Hansestadt Uelzen ausgear-
beitet und abgestimmt.

Werbeanlagen

Von Werbeanlagen kdnnen besondere Stérwirkungen — insbesondere mit Wirkung auf die be-
nachbarten Nutzungen — ausgehen. Um die Gesamterscheinung der Gebaudefassaden ruhig
und attraktiv zu halten und nicht unverhaltnismafig zu beeintrachtigen sind Werbeanlagen
grundsatzlich nur im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Davon ausgeschlossen sind die
Fassaden zum Innenhof sowie im Osten zum Grinzug der llimenau-Aue. Ausnahmsweise
kénnen Werbeanlagen jedoch an der Statte der Leistung in der Erdgeschosszone zum Grin-
zug limenau-Aue zulassig sein, da eine gewerbliche Nutzung in diesem Bereich vorgesehen
ist. Zusatzlich ist an der Gebaudefassade zur Fritz-Rdver-Stralle eine Werbeanlage vorgese-
hen, welche insbesondere lokale Veranstaltungen und Vereine bewerben soll. Diese ist ab-
weichend von den vorgenannten Festsetzungen auch oberhalb des Erdgeschosses mit einer
maximalen Grdfle von 30 m? zuldssig. Die Gebaudeoberkante (Attika) darf nicht Gberschritten
werden.

Ausnahmsweise kénnen fur gewerbliche Einrichtungen Werbeanlagen ebenfalls im Oberge-
schoss angebracht werden. Diese mussen sich auf die Statte der Leistung beziehen und wer-
den auf eine Werbeanlage je gewerbliche Nutzung beschrankt.

Nicht zulassig sind Werbeanlagen mit reflektierenden, blinkenden oder blendenden Oberfla-
chen. Dadurch soll einerseits die Mdglichkeit zur Anbringung von Werbeanlagen nicht Gber-
mafig eingeschrankt, andererseits aber die von digitalen Werbeanlagen typischerweise aus-
gehende stérende Wirkung wirksam begrenzt werden. Gleichzeitig werden so Blendwirkungen
im StraRenraum ausgeschlossen.

5. Planerganzende Regelungen (Durchfihrungsvertrag)

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie dem Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan wird zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde ein Durchfuhrungsvertrag vor Sat-
zungsbeschluss geschlossen. Dieser enthalt u.a. Bestimmungen zur Ausgestaltung des Bau-
vorhabens und zeitlichen Umsetzung des Vorhabens. Ergdnzend werden Anforderungen an
die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen, die Umsetzung des Mobilitatskonzeptes sowie
naturschutzfachliche MalRnahmen festgelegt.
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6. MaRnahmen zur Verwirklichung

6.1. Bodenordnung

Bodenordnerische Mal3nahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich. Eine
zweckdienliche Parzellierung wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans vorgenommen.

6.2. Kosten und Finanzierung

Die Tragung der Kosten fir die Planung und ihre Umsetzung erfolgt durch den Vorhabentra-
ger, sodass fur die Hansestadt Uelzen keine unmittelbaren Kosten anfallen.

7. Stadtebauliche Bilanz

Das Plangebiet umfasst nach derzeitigem Stand eine Gesamtflache von ca. 1,26 ha.

Flache in m?

Baugebiete gesamt ca. 10.105
Urbanes Gebiet (MU) ca. 10.105
Davon liberlagernd mit Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Gara- ca. 550

gen und Gemeinschaftsanlagen

Davon (iberlagernd mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Elichen ca. 1.3156
Verkehrsflache gesamt ca. 1.080
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.080
Offentliche Griinflichen ca. 1.395
Parkanlage ca. 1.395
Plangebiet gesamt ca. 12.580

(Flachengrél3en sind digital abgegriffen und auf volle 5 m? gerundet)

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Einvernehmen mit der Hansestadt Uelzen.
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8. Anlagen

1. Vorhaben- und Erschlielungsplan, bestehend aus: Lageplan und Vorhabenbeschreibung,
limenau-Quartier GmbH & Co. KG, 20.04.2026

2. FFH-Vorpriufung, Lamprecht & Wellmann Landschaftsarchitekten PartG mbB, Uelzen, No-
vember 2023

3. Hydrologisches Gutachten, Dipl.-Ing. Helmut Heuer-Jungemann - Buro flir 6kologisch be-
grindeten Wasserbau, Nienwohlde, Februar 2026

4. Verkehrstechnische Stellungnahme, Argus — Stadt- und Verkehr Partnerschaft mbB, Ham-
burg, Mai 2025

5. Untersuchung der Einwirkungen durch Lichtimmissionen, Lairm Consult GmbH, Bargte-
heide, April 2025

Schallltechnische Untersuchung, Lairm Consult GmbH, Bargteheide, September 2025

Luftbildauswertung durch das LGLN Niedersachsen — Kampfmittelbeseitigungsdienst,
Hannover, Marz 2025

8. Mobilitatskonzept, limenau-Quartier GmbH & Co. KG, 22.04.2026
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