Begrindung
fir den Bebauungsplan Nr. 58 "Gewerbegebiet Quintusstrafe ITI"

1. Allgemeines
Das vorhandene Gewerbegebiet QuintusstraBe, das sich auf der Grundlage der

Bebauungsplane Nr. 30 "Gewerbegebiet Quintusstrafe I" und Nr. 41 "Gewerbe-
gehiet QuintusstraBe IL" entwickelt hat, beinhaltet 23,3 ha Netto-Gewerbe-
fléche. Bei der jetzt noch vorhandenen Baulandreserve von nur 3,5 ha fir
Gewerbebetriebe, die der Stadt Walsrode zum Verkauf an Interessierte zur
Verfigung stehen, ist absehbar, daB diese Reserve bald verbraucht ist.

Die Struktur des hiesigen Arbeitsmarktes ist insbesondere durch starke Saison-
abhangigkeit und durch die Abh&éngigkeit von wenigen GroBbetrieben gekenn-
zeichnet. So lag in den letzten Jahren die Zahl der Arbeitslosen im Arbeits-
amtsbezirk Walsrode im Winter um 850 héher als im Sommer, obwohl durch
milde Witterung und gute Auftragslage kaum Freisetzungen im Baubereich zu
verzeichnen waren. Diese Freisetzungen resultieren aus dem saisonabhédngi-
gen Bereich des Fremdenverkehrs.

Mehr als ein Viertel aller beitragspflichtig Beschaftigten (25,5 %) arbeiten
in zwei Grofbetrieben.

Allein im Arbeitsamtsbezirk Walsrode gingen in den letzten 10 Jahren

2 100 Arbeitsplétze im Baugewerbe und im verarbeitenden Gewerbe verloren,
die nur zum Teil durch neue Arbeitsplédtze, vorwiegend im Dienstleistungs-

bereich kompensiert wurden.

Besonders besorgniserregend ist die hohe Zahl von Ubersiedlern und Aussiedlern,
die auf den hiesigen Arbeitsmarkt zukommen. Mit 570 Personen, die sich zur
Jahreswende 89/90 zus&tzlich beim Arbeitsamt Walsrode gemeldet haben, ist

der Arbeitsamtsbezirk Walsrode Spitzenreiter im Bereich des Arbeitsamtes

Celle. Konjunkturbedingt ist die Arbeitslosenquote in den letzten Jahren
rickléufig gewesen, jedoch muB wegen des Aus- und Ubersiedlerzugangs speziell
in Walsrode mit einem besonders hohen Anstieg der Quote gerechnet werden.
Deshalb sah es der Rat der Stadt Walsrode als unerldBlich an, zur Verbes-
serung der Situation und auch der Struktur des Arbeitsmarktes, das Gewerbe-

gebiet Quintusstrafe bedarfsgerecht zu erweitern.

2. Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich liegt im tstlichen Teil der Kernstadt Walsrode, sUdlich

der B 209, und schlieBt sich im Westen an das vorhandene Gewerbegebiet an.

Die Fliche liegt im Bereich der Gemarkung Walsrode, Flur 20.




-2 -

In den Geltungsbereich wurde auch die Flache einer Strafentrasse einbezogen,
die eine interne Verbindung des vorhandenen und des geplanten Gewerbege-
bietes ermiglicht. Diese Fliche greift in den Geltungsbereich der Bebau-
ungspldne Nr. 30 "Gewerbegebiet Quintusstrafe I" und Nr. 41 "Gewerbegebiet
QuintusstraBe II" ein.

Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der ent-

sprechenden Festsetzung des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich wurde nach dem Anhdrungsverfahren der Tr&ger Gifentlicher
Belange im Bereich der westlichen Grenze um die Fléche des vorhandenen
Waldchens "Am Hasenberge" sowie um die bis dahin nur teilweise einbezogenen

Restparzellen nirdlich des Waldchens erweitert.

3. Aussagen der Raumordnung und Landesplanung
Das Landesraumordnungsprogramm 1985 weist der Stadt Walsrode die Funktion

eines Mittelzentrums zu. Mittelzentren sind Schwerpunkte fUr die Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Soltau-Fallingbostel 1990
gibt der Stadt Walsrode dariUber hinaus die besondere Entwicklungsaufgabe

"Erholung".

Die geplante Gewerbegebietserweiterung dient durch die dann mégliche An-
siedlung von Gewerbebetrieben der Sicherung und Entwicklung von Arbeits-
stétten und entspricht insofern den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Die Vereinbarkeit des Gewerbegebietes QuintusstraBe mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe "Erholung" und den Belangen des Fremdenverkehrs hat sich

in den vergangenen Jahren erwiesen. Insbesondere weil keine Fremdenverkehrs-
einrichtungen in der Nahe liegen, sind auch in Zukunft keine Probleme zu

erwarten.

4. Darstellung des wirksamen Fldchennutzungsplanes
Aus dem der Begrindung als Anlage beigefigten Auszug (1) aus dem wirksamen

Flidchennutzungsplan ist ersichtlich, daB der Flachennutzungsplan zur Ver-

wirklichung der Gewerbegebietsausweisung gedndert werden muf3.

Die dafir erforderliche 20. Anderung des Flichennutzungsplanes trégt die
Bezeichnung "2. Erweiterung Gewerbegebiet Quintusstrafe" und wird im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Der FeststellungsbeschluB

fir die 20. Anderung des Fléchennutzungsplanes ist in der Sitzung des Rates
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der Stadt Walsrode vom 14.03.1990 gefaBt worden. Die 20. Fléchennutzungs-
plandnderung wird voraussichtlich im Sommer 1990 wirksam werden.
Die mit der Flachennutzungsplandnderung angestrebte neve Darstellung ist

der Anlage (2) ebenfalls beigefigt.

5. Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden bisher zu
70 % als Weide- und zu 30 % als Ackerland genutzt.

Der Feldweg in Verlangerung der Strafle "Im Moore” weist in seinem Ostlichen
Teil auf einmer Lénge von ca. 240 m eine mehr oder weniger dichte, saumartige
Gehdlzbepflanzung auf. Die durch eine Festsetzung gem. § 9 Abs, 1 Ziff. 25 b

BauGB in ihrem Bestand gesichert wird.

Angesichts der bisher vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung kann davon
ausgegangen werden, daB hier keine geschitzten bzw. bestandsbedrohten Arten

der Flora und Fauna ihren Lebensraum haben und durch die Planung geféhrdet

werden kénnen.

Der Rat der Stadt Walsrode erkennt an, daB die bisherige Grinland- und Acker-
bewirtschaftung im Anderungsbereich ordnungsgemdf betrieben wurde und auch

dem Naturschutz diente. Aufgrund der Intensitdt der Nutzung (Mahd, intensive
Beweidung, Dingung und z. T. Pfligen) war der Nutzen fir den Naturschutz
jedoch nicht derart hoch, daB das Aufkommen geschitzter bzw. bestandsbedrohter
Flora und Fauna geférdert wurde. Dies hdtte eine extensive Bewirtschaftung
erfordert. Weil hier erkennbar auch keine anderen Wert- und Funktionselemente
des Naturhaushaltes betroffen sind, die natirlich oder naturnah ausgepragt
bzw. selten, gefdhrdet oder praktisch nicht wiederherstellbar sind, gelangte
der Rat der Stadt Walsrode zu der Auffassung, daB es sich um einen zuldssigen
und ausgleichbaren Eingriff in den Naturhaushalt handelt. Die Bestandserhebung,
die von der bisherigen Nutzung und einer Begehung des Gebietes mit der Umwelt-
beraterin der Stadt Walsrode ausgeht, wird als ausreichende Beurteilungsgrund-
lage angesehen. Deshalb wurden diesbezlgliche Bedenken des Amtes fUr Agrar-
struktur, die im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 1 BauGB vorgebracht wurden, zuriickgewiesen.

Obwohl dieser Landschaftsbereich durch die Bebauung an der Quintusstrale

und dem Graesbecker Weg sowie durch das vorhandene Gewerbegebiet und die

StraBe "Vorbricker Ring™ mitgeprégt wird, stellt die Verwirklichung der
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Gewsrbegebietserweiterung an diesem Standort dennoch eine nicht unerhebliche
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes und einen ausgleichs- und ersatz-

pflichtigen Eingriff in den Naturhaushalt dar.

Auf MaBnahmen zur Milderung dieses Eingriffs wird im folgenden ndher einge-

gangen.

6. Geplante Festsetzungen

6.1 Baufléachen
Geplant ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit einer Grundfléchenzahl

(GRZ) 0,7 bei einer GeschoBfldchenzahl (GFZ) 1,4 und einer max. dreigeschos-
sigen Bebauung. Diese Festsetzungen entsprechen den vorhandenen Festsetzungen

in dem angrenzenden Bereich und erlauben dem ansiedlungswilligen Gewerbe
gine angemessene bauliche und sonstige Nutzung, die sich der Siedlungsstruktur

des vorhandenen Gewerbegebietes anpaBt.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im vorhandenen Gewerbegebiet war
wegen des méglichen negativen Einflusses auf den zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Walsrode Gegenstand eingehender Beratungen in den politischen
Gremien. Insbesondere sollte verhindert werden, daB durch grofe Einzelhandels-
betriebe am Stadtrand die mit erheblichen &ffentlichen Mitteln gefdrderte
Sanierung der Innenstadt Walsrtode durch KaufkraftabfluB beeintréchtigt wird.
Ausgangspunkt der Beratungen war der Bebauungsplan Nr. 30 "Gewerbegebiet
QuintusstraBe", fUr den die Baunutzungsverordnung i. d. Fassung 1968 gilt,
die in Gewerbegebieten auch groBfléachige Einzelhandelsbetriebe relativ weit-
gehend erlaubte. Um die Ziele der Innenstadtsanierung, insbesondere die
Verbesserung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums nicht zu geféhrden,
ist dieser Bebauungsplan durch eine Anderung auf die Baunutzungsverordnung

i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 19.12.1986 (BGBl. I S. 2665) Uberge-

leitet worden.

Die Fassung der neuen BauNVO, die ab 27.01.1990 gilt und fir diesen Bebauungs-
plan anzuwenden ist, beschrdnkt die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
(s. § 11 Abs. 3) nach Ansicht der stddtischen Gremien in einem sté&dtebaulich
verninftigen Umfang. Eine weitergehende Beschrénkung der Zuléssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben wire sowohl rechtlich als auch sachlich nicht zu

vertreten.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde von der IHK Lineburg und der Kreishandwerkerschaft die Auffassung
vertreten, daB die Ziele der Sanierungsbemihungen in der Walsroder Innenstadt
geféhrdet wirden, wenn Einzelhandelsbetriebe nicht Uber die Bestimmungen

des § 11 Abs. 3 BauNVQ 1990 hinaus beschrankt werden. Deshalb wurde angeregt,
im Bereich dieses Bebauungsplanes Einzelhandel auszuschliefen und sinnvoller-
weise im Gewerbegebiet anzusiedelnde Einzelhandelsbetriebe, z. B. KFZ- oder
Reifenhandel - auf noch freie Grundstlcke im vorhandenen Gewerbegebiet zu
verweisen.

Nach Priofung und Abwigung dieser Anregung der IHK Lineburg und der Kreishand-
werkerschaft wurde dieser Anregung aus den auf Seite 4, letzter Absatz,

genannten Grinden nicht gefolgt.

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen wurden groBzUgig bemessen und mit Bau-
grenzen umgrenzt. Damit soll auf unndtige Reglementierungen zugunsten groBe-
rer Flexibilitat in der Amordnung und Stellung der baulichen Anlagen ver-
zichtet werden. Lediglich dort, wo aus Grinden der Sicherheit des Verkehrs
Sichtdreiecke dargestellt wurden, sind die Uberbaubaren Fldchen entsprechend

zurlickversetzt worden.

Aus Grinden des Immissionsschutzes gegeniber dem Mischgebiet an der Quintus-
straBe und des geplanten Allgemeinen Wohngebietes Ostlich des Graesbecker
Weges wird der max. zul&ssige fléchenbezogene Schalleistungspegel fir die
Tages~ und Nachtzeit festgesetzt (s. auch Ziffer 7 der Begrundung}.

Der Anregung des Amtes fir Agrarstruktur, auf den gewerblichen Baugrundsticken
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Das Nds.
Naturschutzgesetz regelt, daB der Verursacher des Eingriffs gehalten ist,
Eingriffe mdéglichst zu vermeiden, unvermeidliche Eingriffe auf den Baugrund-
sticken auszugleichen und nur fUr die nicht ausgleichbaren Eingriffe Ersatz-
maPnahmen auf benachbarten Fléchen vorzunehmen. Insofern ist hier bereits
durch das Naturschutzrecht eine ausreichende und den Anforderungen des Einzel-
falls gerecht werdende Regelung getroffen worden, die weitergehende Regelungen

im Bebauungsplan nicht ratsam erscheinen 1&Rt, weil sie zu unflexibel sind.




6.2 Sonstige Flachenausweisungen

Als Eingriffe in Natur und Landschaft i. S. des § 7 Nds. Naturschutzgesetz
gelten die Ver&nderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundstlicken, die

die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrdchtigen (z. B. groBfléchige Versiegelung des Bodens).

Das Naturschutzrecht bestimmt, daf nicht die Bauleitplanung, sondern das
Bauvorhaben bzw. die Nutzungsédnderung selbst als Eingriff zu sehen und der
Bauherr als Verursacher zum Ausgleich bzw. zum Ersatz unvermeidbarer Eingriffe

verpflichtet ist. Der Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird fir
jedes Bauvorhaben vom Landkreis Soltau-Fallingbostel als untere Naturschutz-
und Bauaufsichtsbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt
(s. § 13 NNatG). Wedil voraussichtlich nicht alle unvermeidbaren Eingriffe

auf den Baugrundsticken selbst ausgeglichen werden kdnnen, wird am westlichen
Rand des Gewerbegebietes ein i. M. ca. 80 m breiter und am nérdlichen Rand
ein 25 m breiter Streifen als "Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung der
Landschaft (AusgleichsmaBnahmen i. S, des § 12 Nds. Naturschutzgesetz)"
festgesetzt.

Diese Fliche soll, wie die Gewerbefldchen, von der Stadt Walsrode erworben
und den ersatzmaBnahmepflichtigen Bauherrn zur Verflgung gestellt werden.
Die Verkaufsverhandlungen zwischen den zahlreichen privaten EigentOmern
und der Stadt Walsrode verlaufen so, daf ein positiver AbschluB fir alle

im Bebauungsplan liegenden Flachen erwartet werden kann.

Im Bereich der Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung der Landschaft solien
terrassenfrmig angelegte Teiche als RegenriUckhaltebecken mit naturnaher
Gestaltung hergerichtet werden. Die dafir erforderlichen Flachen sind im
Bebauungsplan festgesetzt worden. Damit wird nicht nur ein Hochwasserschutz
fur die Vorfluter durch Regenwasserriickhaltung erreicht, sondern zugleich
auch die Moglichkeit zur Anlegung von Feuchtbiotopen innerhalb dieser Fléache

geschaffen.

Auf Anregung des Landkreises Soltau-Fallingbostel wurde in dem Bebauungsplan-
entwurf im ndrdlichen Teil dieser Flache eine weitere Wasserflédche festgesetzt,
um sie im dkologischen Sinne aufzuwerten. Weil die Gestaltung und Abpflanzung
der Regenrickhaltebecken naturnah erfolgt, wurden Bedenken der Landesjéger-
schaft, hier wirde eine Kunstlandschaft entstehen, als unbegrindet angesehen.
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Die daneben beabsichtigte Bepflanzung auf dieser Fléche mit standort-
heimischen Gehdlzen bewirkt dariber hinaus am westlichen und nérdlichen
Rand des Gewerbegebietes neben einer Einbindung in das Landschaftsbild eine
Abgrenzung zur bebauten Ortslage und mildert somit auch den diesbeziiglichen

Eingriff in die Natur.

Weil die Fliche fUr MaBnahmen zur Entwicklung der Landschaft voraussichtlich
in einzelnen Abschnitten von ersatzmafnahmepflichtigen Bauherren hergerichtet
werden muB, erwdgt die Stadt Walsrode, ein Gesamtkonzept zu entwickeln,

damit die einzelnen ErsatzmaBnahmen insgesamt zu einer fir die Flora und
Fauna wertvollen Anlage flihren. Die Ausarbeitung dieses Gesamtkonzeptes

wird ggf. in enger Abstimmung mit der Baugenehmigungs- und Naturschutzbehdrde

erfolgen.

Als Alternative wird von seiten der Stadt Walsrode daran gedacht, die Ersatz-
maBnahmen selbst durchzufihren und dhnlich wie die ErschlieBungskosten auf

die Gewerbegrundsticke umzulegen, soweit darUber eine Einigung mit der unteren
Naturschutzhehdrde zustande kommt.

Im Rahmen der Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat der Landkreis Soltau-
Fallingbostel die Anlegung eines FuBweges auf dieser Fléche begrift, weil

die Flache so auch eine Erholungsfunktion Ubernehmen kann, jedoch darauf
hingewiesen, den Weg so zu fihren, daB die neu zu schaffenden Biotope nicht
beeintrdchtigt werden. Diese Anregung soll im Rahmen der Ausfihrungsplanung

sowelt als mdglich berlcksichtigt werden.

Auf Anregung des Landkreises Soltau-Fallingbostel wurde der Begrindung eine
Flachenbilanz beigefigt (s. Anlage 3). In der Flachenbilanz wird die zu
erwartende Versiegelung durch BaumaBnahmen den denkbaren kinftigen Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen gegenUbergestellt.

Zur weiteren Milderung des Eingriffs in das Landschaftsbild wird entlang

der StrafBe "Vorbricker Ring" und am 6stlichen Rand des Bebauungsplanes
zwischen dem geplanten und vorhandenen Gewerbegebiet ein Pflanzstreifen

(§ 9 Abs., 1 Ziff. 25 b BauGB) als tffentliche Grinfldche mit einer Bestimmung
der Arten und der Anzahl der Pflanzen festgesetzt. Dariber hinaus erfolgt
eine Festsetzung von Bdumen im dffentlichen Verkehrsraum und eine Festsetzung,
die den Erhalt der saumartigen Gehdlzanpflanzung im &stlichen Teil der StraBe

Im Moore sichert. Eine vom Landkreis Soltau-Fallingbostel angeregte Ergénzung
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des vorhandenen saumartigen Pflanzriegels kénnte nach Ansicht des Rates

der Stadt Walsrode ggf. in Form einer AusgleichsmaBnahme erfolgen und sollte
deshalb nicht festgesetzt werden. Sollte sich spéter herausstellen, daB

der Pflanzriegel eine Bebauung der Gewerbefldchen im Sinne des Bauinteressenten
verhindert, kénnte evtl. im Wege einer Befreiung Abhilfe geschaffen werden,
sofern die dafiir erforderlichen rechtlichen Voraussetzungen vorliegen und

Ersatz fUr die Inanspruchnahme der Pflanzriegelfldche geschaffen werden

kann.

Zur Verdeutlichung aller MaBnahmen zur Einbindung des Gewerbegebietes in
das Landschaftshild wurde ein Grinordnungsplan als Anlage der Begrindung

erstellt.

7. Immissionsschutz

Weil in dem Allgemeinen Wohngebiet westlich der geplanten Gewerbegebiets-
erweiterung und in dem Mischgebiet sidlich der QuintusstraBe auch nach der
Verwirklichung der Gewerbeansiedlung gesunde Wohnverhéltnisse herrschen

missen, hat die Stadt Walsrode vom Technischen Uberwachungsverein Hannover e.V.
ein schalltechnisches Gutachten ausarbeiten lassen. Aufgrund des Ergebnisses

des Gutachtens wurde der Abstand zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und

dem geplanten Gewerbegebiet von urspringlich geplanten 25 m auf i. M. 80 m
verbreitert. Durch die Festsetzung eines flichenbezogenen Schalleistungspegels
(FSP) (Tag- und Nachtwerte) sollen die Schallemissionen vom Gewerbegebiet
begrenzt werden. Dadurch kann der Orientierungswert der DIN 18 005 "Schall-
schutz im Stadtebau" (Mai 1987) fir Allgemeine Wohngebiete weitestgehend
eingehalten werden.

Lediglich in einem Randbereich von i. M. 15 m Tiefe vom &stlichen Rand des
Allgemeinen Wohngebietes wird der Orientierungswert der DIN 18 005 bei voller
Ausnutzung des zuldssigen FSP um max. 1,0 dB(A) Uberschritten. Diese Uber-
schreitung, die nur bei voller Ausnutzung des Zuldssigen auftritt, ist so
geringfiigig, daB trotzdem gesunde Wohnverhdltnisse in diesem schmalen Rand-
bereich, der spédter als nicht Uberbaubare Grundstiicksfléche ausgewiesen
werden soll, sichergestellt werden kénnen. Die max. zuldssigen FSP von tags
60 dB(A)/m? und nachts 45 dB(A)/m2 sind mit einer Gewerbegebietsausweisung

gut vereinbar.

Der FSP tags von 60 dB(A}/m? entspricht dem Wert, der nach der VV-BBauG
vom 10.02.1983 (Nds. MBl. vom 18.04.1983, S. 317) Ziff. 15 a 2.2 fir unein-

geschrénkte Gewerbegebiete anzusetzen ist. Daflr spricht auch, dafi nach
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der Publikation "Schutz vor gewerblichen Schallimmissionen in der Bauleit-
planung" Hrsg. Nieders. Sozialministerium, Dez. 1985, bei einem Wert von

60 dB(A)/m? sogar eine weitgehend uneingeschrénkte Industriegebietsnutzung
méglich ist. Jedoch wird dort auch darauf hingewiesen, daB nach Gewerbe-
und Immissionsschutzrecht in Gewerbegebieten zuldssige Betriebe und Anlagen
hinsichtlich ihrer anlagenbezogenen Werte im Gebiet durchaus 65 dB(A)/m?2
erzeugen kénnen. Dementsprechend geht die Stadt Walsrode davon aus, daB

die Festsetzung des FSP tags eine aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
notwendige Beschrénkung darstellt, die jedoch nur fir seltene, atypisch

lirmintensive Gewerbebetriebe zum Tragen kommt.

Nicht wesentlich anders verh&lt es sich mit der Festsetzung des FSP nachts
auf max. 45 dB(A)/m2. In der o.g. Publikation des Nds. Sozialministeriums
wird die Auffassung vertreten, daB von gewerbegebietstypischen Betrieben
und Anlagen nachts meist nicht mehr als 50 dB(A)/m? erzeugt werden kdnnen.
Lediglich Diskotheken, Speditionsbetriebe, Karosseriebetriebe oder &hnlich
lirmintensive Betriebe, die auch nachts arbeiten, d. h. in der Zeit von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr, kénnen aufgrund der Festsetzung des FSP fir die

Nachtzeit sich hier ggf. nicht ansiedeln.

Weil in dem Gewerbegebiet nur Betriebe angesiedelt werden dirfen, die nicht
erheblich beldstigend sind, geht die Stadt Welsrode davon aus, daB andere
Immissionen wie Luftverunreinigungen, Erschitterungen, Strahlen u. &. fir
die umliegenden Wohn- bzw. Mischgebiete nur in unerheblichem und zumutbarem

Umfang zu erwarten sind.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehrliche Erschliefung
Die verkehrliche Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt durch Anbindungen

an die StraBe "Vorbricker Ring" und an die Rudolf-Diesel-StraBe im vorhande-

nen Gewerbegebiet. Die geplante verkehrliche Anbindung wird, weil sie einen
ginstigen AnschluB an das klassifizierte StraBennetz - ohne Beeintréchtigung

bewohnter Gebiete - bietet, als optimal angesehen.

Um ein kurzfristiges Auffahren auf den Vorbricker Ring fir den Binnenverkehr
des Gewerbegebietes zu vermeiden, ist eine VerbindungsstraBe zwischen dem
vorhandenen und geplanten Gewerbegebiet wichtig. Diese Verbindungsstrafle

greift in den Geltungsbereich der Bebauungspléne Nr. 30 "Gewerbegebiet Quin-
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tusstraBe I" und Nr. 41 "Gewerbegebiet QuintusstraBe II" ein. Mit dem In-
krafttreten des Bebauungsplanes Nr. 58 "Gewerbegebiet QuintusstraBe III"
treten fir den Uberlappungsbereich die Festsetzungen der alten Bebauungs-

plane auBer Kraft.

Eine im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB von dem
Eigentimer des Grundsticks Rudolf-Diesel-Strafie 6 vorgebrachte Anregung

auf Verlegung der VerbindungsstraBe, wurde aus verschiedenen Grinden nicht
berUcksichtigt. Wesentlich dafir war, daB entweder nicht mehr sinnvoll nutz-
bare Restfléchen oder eine starke Beldstigung des Hausmeisterwohnhauses
Rudolf-Diesel-StraBe 8 entstehen wirden. AuBerdem wurden die Bedenken des
Eigentimers hinsichtlich einer Kollision der geplanten Verbindungsstrale

mit vorhandenen Grundstlckseinfahrten vom Rat der Stadt Walsrode nicht ge-

teilt.

Verkehrliche Probleme konnen sich durch Linksabbieger, die vom "Vorbricker
Ring" in die neue StraBe wollen, ergeben. An den vergleichbaren Einmindungen
der Rudolf-Diesel- und der Max-Planck-StraBe haben sich gelegentlich Auffahr-
unfdlle ereignet. Deshalb wurde auf Anregung des Polizeiabschnittes Soltau-
Fallingbostel beschlossen, fir die neue Einmindung auf dem Vorbricker Ring
eine Linksabbiegespur einzurichten. Um die Sicherheit des Verkehrs auf dem
"Vorbriicker Ring" so wenig wie ndtig einzuschrénken, wird entlang der privaten

Grundstiicke am "Vorbricker Ring" ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Die innere verkehrliche ErschlieBung erlaubt die Errichtung auch von gewerb-
lichen Betrieben mit einem groBen Fl&chenbedarf. Speziell am westlichen

Rand des Gewerbegebietes sollen dagegen Betriebe mit einem geringen Fl&chen-
bedarf angesiedelt werden.

Sollte sich herausstellen, daB ein vermehrter Bedarf an kleinen Gewerbe-
grundsticken besteht, verbleibt als Moglichkeit, diesen Bedarf durch eine
Bebauungsplananderung, mit der eine oder mehrere zus&tzliche (Stich-)Strafen

ausgewiesen werden, zu entsprechen.

FUr die Erweiterung des Gewerbegebietes QuintusstraBe wurde ein Erschliefungs-
system gewahlt, das eine dem Bedarf entsprechende stufenweise ErschliefBung

und damit auch eine bedarfsgerechte Inanspruchnahme von Grund und Boden
gewdhrleistet. Weil die Stadt Walsrode bereits jetzt im Besitz fast aller
Grundsticke ist und die verbleibenden Flachen bis Abschluf3 des Aufstellungs-

verfahrens des Bebauungsplanes Nr. 58 "Gewerbegebiet QuintusstraBe III"
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voraussichtlich noch erwerben wird, kann und soll nicht nur die ErschlieBung
ahschnittsweise erfolgen. Auch die WiederverduBerung und Bebauung soll sich,
beginnend am vorhandenen Gewerbegebiet, so weiterentwickeln, dall eine sparsame
und schonende Inanspruchnahme von Grund und Boden gewdhrleistet wird. Dadurch
ist es mdglich, die bisherige Nutzung als Acker- und bzw. Grinland bis zur

Bebauung beizubehalten.

Die gewdhlten StraBenquerschnitte entsprechen den im vorhandenen Gewerbe-
gebiet ausgebauten StraBen und den Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen (EAE 85) fir Gewerbegebiete (s. Tabelle 18, Seite 68}.

Die Wendepldtze an den StichstraBen wurden so bemessen, daB auch groBe LKW

und MUllfahrzeuge, ohne zurickzusetzen, wenden konnen.

Fir den ruhenden Verkehr wurden - verteilt in einzelnen Parkstreifen mit
Lingsaufstellung - ausreichend &ffentliche Parkplatze ausgewiesen.

Weil die Bauherren zum Nachweis und zur Schaffung von Einstellpl&tzen ver-
pflichtet sind, dirften genigend Einstell- und Parkpléatze zur Verfigung

stehen.

8.2 Sonstige ErschliefBung

Der Planbereich soll zentral entsorgt werden, d. h. das Schmutzwasser wird
Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Strafe "Vorbricker Ring"

zur Kléranlage Walsrode geleitet und dort behandelt. Die Kapazitdt der Wals-

roder Kldranlage mit einer verhandenen mechanisch vollbiolegischen Reinigung
betragt 40 000 EGW. Davon steht fir die gewerblichen Abwésser eine Kapazitat
von 9 700 EGW zur Verfiigung. Die Reinigungsleistung der Kldranlage ist,

wie der biologische und der chemische Sauerstoffbedarf des Ablaufes belegen,
sehr gut. Demnach werden, auch unter Berlcksichtigung des Anschlusses weiterer
Ortschaften und des geplanten Gewerbegebietes in Dishorn-Beetenbrick, im

allgemeinen keine Probleme bezlglich der Entsorgung des Schmutzwassers erwartet.

Wie schon unter Ziff. 6.2 der Begrindung erwdhnt, wird erwogen, das Nieder-
schlagswasser (ber Regenriickhaltebecken mit einem Sandfang in den vorhande-
nen Vorfluter zu leiten. Die Zuleitung erfolgt Uber den sldlichen StraBen-
seitengraben des Vorbricker Ringes und hier Uber lange Strecken verrohrt

in den Steinfdrthsbach. Dadurch ist ein Eindringen des Niederschlagswassers
in den Deponiekérper ausgeschlossen. Die Planung fir die Regenwasserbesei-
tigung ist unter Beachtung der einschlégigen Richtlinien ausgearbeitet worden.
Dabei wurde durch die Regenwasserrickhaltebecken der AbfluB auf 1 1/s ha

zu begrenzt. Diese AbfluBmenge ist, darauf hat das Staatliche Amt fir Wasser
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und Abfall in seiner Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB hingewiesen, ohne
Nachweis der Leistungsféhigkeit des Vorfluters méglich und dirfte nach An-
sicht der Stadt Walsrode die Bedenken betroffener Trager 6ffentlicher Be-
lange ausrdumen.

Im Rahmen der Planung der RegenrUckhaltebecken wird angestrebt, durch eine
entsprechende Gestaltung mit Absetzzone und Bepflanzung neben dem Regen-

rckhalteeffekt, auch einen Reinigungseffekt zu erreichen.

Eine Verringerung der wasserwirtschaftlichen Probleme kénnte durch eine

- auch aus Bkologischen Grinden - sinnvolle drtliche Versickerung auf den
Baugrundsticken erreicht werden. Die Mitglieder des Rates der Stadt Walsrode
teilen die Auffassung des Landkreises, daB eine &rtliche Versickerung des
Niederschlagswassers zum Ausgleich der durch die Bebauung eingeschréankten
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beitragen konnte. Voraussetzung

dafir ist, daB die Bodenverh&dltnisse eine Ortliche Versickerung zulassen.

Bei VerduRerung der Gewerbefléchen wird in den Kaufvertrdgen festgeschrieben,
daB bei der Befestigung von Fléchen wasserdurchlassiges und groBfugiges
Pflaster verwendet wird und daB weiter das anfallende Niederschlagswasser

nach Moglichkeit auf dem Grundstick versickert werden sollte.

Auf Anregung des Staatlichen Amtes fiUr Wasser- und Abfall wird darauf hinge-
wiesen, daB @1~ und Benzinabscheider dort anzuordnen sind, wo eine Kontamina-

tion durch entsprechende Betriebe und Tétigkeiten erwartet werden mufl.

Die Abfallbeseitigung liegt in der Trégerschaft des Landkreises Soltau-Falling-

bostel und erfolgt Uber die vorhandenen Deponien.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Gas durch die Stadt-

werke Walsrode ist ebenfalls sichergestellt.

0b von der Deutschen Bundespost neben den Ublichen Telekommunikationsdiensten
weitere Leistungen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, wird bei Bedarf
geprUft. Auskunft erteilt das Fernmeldeamt II, Techn. Vertriebsberatung,
FliegerstraBe 1, 3000 Hannover, Telefon 0511/677-6274.

Damit das zustandige Fernmeldeamt II Hannover, Dienststelle PIL, Post-

fach 9012 in 3000 Hannover 1, Telefon 0511/677-6362, die notwendigen Bau-
vorbereitungen rechtzeitig treffen kann, wird sich die Stadt Walsrode bemihen,

mindestens 9 Monate vor Baubeginn mit dieser Dienststelle in Verbindung

zu treten.
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9, Stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf eine Fléche von
22,6 ha.

Diese Flache teilt sich wie folgt auf:

Gewerbegebiet 15,94 ha
Verkehrsflache 1,14 ha
0ffentl. Grinfléche 0,47 ha
Flache fir

ErsatzmaBnahmen 4,84 ha
Wald- und

Gehdlzfléche 0,21 ha

Aufgrund der relativ sparsamen verkehrlichen Erschliefung, die in dem grofiten
Teil eine Parzellierung fir groBere Gewerbegrundsticke erlaubt, ist der

Anteil der Verkehrsfléache gering.

10. Kosten der Erschlisfung

StraBenbau und RW-Kanal 1 400 000,00 DM
SW-Kanalisation 335 000,00 DM
Grinfléchen 115 000,00 DM

Gesamtkosten 1 850 000,00 DM

Die Kosten wurden auf der Grundlage des Preisniveau von 1989 ermittelt.

11. Finanzierung

Fir die Investition im Bereich des StraBenbauves sowie fir den Regen- und
Schmutzwasserkanal und die 6ffentlichen Grinflachen werden im Haushalt 18990
1 850 000,00 DM bereitgestellt.

Da sich die Stadt Walsrode schon seit léngerer Zeit um einen Grunderwerb
der Flichen bem{ht, konnte bisher mit fast allen EigentUmern eine Einigung
erreicht werden. Die dafir erforderlichen Mittel wurden bereits im Haus~

haltsjahr 1989 zur Verfigung gestellt.

Lediglich mit einem Eigentimer konnte bisher noch keine Einigung Uber den
Grunderwerb erreicht werden. Da sich jedoch die Miglichkeit der Bereitstel-
lung von Ersatzland abzeichnet, erwartet die Stadt Walsrode auch in diesem

Fall einen positiven AbschluB der Verhandlungen.
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12. SchluBbemerkungen

Nach AbschluB des Aufstellungsverfahrens erscheint der Stadt Walsrode die
Planung mit den 6ffentlichen und privaten Belangen vereinbar. Dabei ist
sich die Stadt Walsrode bewuBt, landwirtschaftliche Fléchen als Gewerbe-

gebiet auszuweisen. Angesichts der knappen Baulandreserve fir Gewsrbeansied-
lungen und dem Fehlen von sogenannten "Gewerbebrachen" ist die Inanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Flichen auch bei einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden unvermeidlich, wenn die Stadt Walsrode die ihr

von der Raumordnung und Landesplanung zugewiesene Aufgabe zur Sicherung

und Entwicklung von Arbeitsstétten nachkommen will.

Soweit landwirtschaftliche Betriebe durch Fldchenentzug beeintrachtigt werden,
handelt es sich um Pachtland dieser Betriebe. Die Bereitstellung von geeigne-
tem Ersatzland wird voraussichtlich nicht uneingeschrénkt mdglich sein.

Die Stadt Walsrode wird sich jedoch auf jeden Fall bemihen, hier Hilfestellung
zu geben. AuBerdem soll von seiten der Stadt Walsrode eine landwirtschaftliche
Nutzung solange zugelassen werden, bis die Fldchen fir Gewerbeansiedlungen
tatsdchlich beansprucht werden. Aus den vorgenannten Grinden wurden Bedenken
des Amtes fUr Agrarstruktur Verden wegen der Beeintréchtigung landwirtschaft-

licher Betriebe durch die Planung zurickgewiesen.
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Anlage 3

Flachenbilanz

Gesamtgrife: 22,60 ha

Bisherige Nutzung:

Ackerflache 4,74 ha
Wiesenflache 17,15 bha
Wald- und Gehdlzflache 0,21 ha
unbefestigte Wirtschaftswege 0,30 ha

Kionftige Nutzung:

Gewerbeflédche 15,99 ha
Verkehrsfidche 1,14 ha
dffentliche Grinfléche : 0,47 ha
FFlache fuUr ErsatzmabBnahmen 4,84 ha
zu erhaltende Wald- und Gehdlzflache 0,21 ha

ErsatzmaBnahmen fir die versiegelten Verkehrsfléchen:

Angesichts der geringen Breite der unbefestigten Seitenstreifen wird bei
den Verkehrsfldchen von einem Versiegelungsgrad von 95 % ausgegangen.
Daraus ergibt sich eine versiegelte Verkehrsfléche von 1,08 ha. Dieser
versiegelten Fléche stehen offentliche Griinfléchen von 0,47 ha und das
Pflanzen von 32 GroBb&dumen im dffentlichen Verkehrsraum gegeniber.

Dies ergibt ein Fldchenverh&ltnis Versiegelung/ErsatzmaBnahme von-~2 : 1,
das in Anbetracht der gréBeren tkologischen Funktion der dffentlichen Grin-

flichen als angemessen bezeichnet werden kann.

ErsatzmaBnahmen fir gewerbliche BaumaBnahmen:

Der Bebauungsplan setzt eine max. zuléssige Grundflachenzahl von 0,7 fest.
Fir die Ermittlung der voraussichtlich versiegelten Fléchen missen jedoch
auch die Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNv0 (z. B. Lagerfléchen, untergeordnete Neben-

gebdude) mit beachtet werden.

§ 14 Abs. 4 der neuen BauNVO begrenzt jedoch die versiegelten Fléchen durch
Bebauung und den zuvor genannten baulichen Anlagen, die zu einer Versiege-

lung fihren, auf das max. 0,8fache der Grundsticksfléche. Zwar ist einer=-
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seits eine geringfiigige Uberschreitung der Grundfldchenzahl zuléssig, an-
dererseits wird sie jedoch nicht auf jedem Baugrundstick voll ausgenutzt.

Deshalb wird als realistische Annahme von einem Versiegelungsgrad von 80 %

ausgegangen.

Bei insgesamt 15,94 ha Gewerbegrundstiicken errechnet sich eine versiegelte

Fliche von 12,75 ha.

Durch AusgleichsmaBnahmen auf den nicht versiegelten Teilen der Baugrundstlcke
(z. B. Bepflanzung mit B&umen, extensiv genutzte Wiesenfléchen, Dachbegrinung)
und durch eine weitgehende wasserdurchléssige Befestigung von Lagerfléchen
etc. auf den Baugrundstiicken, wie sie in den Grundstickskaufvertrégen vorge-
schrieben werden soll, kdnnen voraussichtlich ca. 20 % des Eingriffs ausge-

glichen werden.

Der verbleibende Ersatz fiir 12,75 ./. 20 % = 10,2 ha versiegelter Fléachen
muB auf der fir ErsatzmaBnahmen vorgesehenen Flache kompensiert werden.

Das Verh#dltnis von ersatzpflichtiger versiegelter Fliche zur Fléche fUr
ErsatzmaBnahmen steht demnach wie bei der &ffentlichen Verkehrsfléche auch
in etwa bei 2 : 1 (10,2 ha/4,84 ha).

Angesichts des héheren tkologischen Wertes der ErsatzmaBnahmen gegeniber
dem 6kologischen Wert der bisherigen Fléche erscheint das Verh&ltnis ange-

messen, den Eingriff zu ersetzen.

Auf der Fliche fir ErsatzmaBnahmen ist die Anlegung mehrerer Feuchtbiotope,
die z. T. als Regenrickhaltebecken genutzt werden, das Anpflanzen standort-

gerechter Gehdlze und die Schaffung von extensiv bewirtschafteten Wiesen

im Randbereich {einschurige Mahd) vorgesehen.

Sofern die Fléche £ir ErsatzmaBnahmen nicht ausreicht, sind folgende zusatz-

liche MaRnahmen denkbar:

Gehdlzpflanzungen zur Ergdnzung und Erweiterung des im Ostlichen Teil
der StraBe "Im Moore" vorhandenen Gehtlzstreifens auf ca. 165 m Lange.

Wegeseitenraumbepflanzung des sUdlich der QuintusstraBe gelegenen

Wirtschaftsweges zur Biotopvernetzung der Fléche fir ErsatzmaBnahmen
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mit den z. T. naturnahen tiefen Gérten der an der Quintusstrafe ge-

legenen bebauten Grundsticke auf einer L&nge von ca. 360 m.

Landschaftliche Gliederung durch Pflanzstreifen und Gehdlzgruppen
giner sUdlich des Vorbriicker Ringes gelegenen - dem geplanten Land-
schaftsschutzgebiet "Steinférthsbach" vorgelagerten - groBfléchigen
Ackerfléche.

Umwandlung einzelner Parzellen von Acker- in Grinland, die durch die

landschaftliche Gliederung entstanden sind.




