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3. Andlerung des Bebauungsplanas Nr.68 - Gewerbegeblet QuintussiraBe il - Stadt Walsrode

1. Rechtsgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplanes wird aufgrund der §§ 2,9 und 10Ides Bauggsetz-
buches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL.1.S.2141]) in Verbindung mit der
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BQUNVQ) in der Fassung
vom 23.04.1990 (BGBL.1.S.432) zuletzt gedindert am 22.04.1993 (BGBLL.S.466) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleltpline und die Darstellung des Plan-
inhalts (PlanZVv90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBLLS.58) aufgsstellt.

2. Allgemeines

2.4. Allgemeines, Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
' Bebauungsplanes

Die 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 QuintusstraBe Il der Stadt Walsrode um-
fagt:

« Anderung des Plantelles A
Die Anderung Planteiles A beinhaltet den in der Planzeichnung fastgesetzien
Anderungsbereich.

« Anderung der textlichen Festsetzungen (Teil Bj _
Die Anderung der textlichen Festsetzungen giit im gesamten Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr.58

Der Bebauungsplan Nr.58 QuintussiraBe Il der Stadt Walsrode trat am 31.40.1990
durch Bekanntmachung im Amisblatt des Landkreises Soltau-Fallingbostel in Kraft. Der
Bebauungsplan wurde bisher zwelmal im vereinfachten Verfahren gemab 8413 BauGB
gedndert. Die 2.verelnfachte Anderung irat mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am
31.12.1994 in Kraft, Sie betrifft auch Teile der vorliegenden Anderung des Planteiles. In
dem als Anlage belgefiigten Auszug der derzeit rechisverbindlichen Fassung des Be-
bauungsplanes ist der Anderungsbersich gekennzeichnet. Die bisherige Festsetzung
innerhalb des Plangebietes der vortiegenden Anderung war Gewerbegebiet und zum
kleinen Teil Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur tnd Landschatt. Die geplante Art der baulichen Nutzung ist Sondergebiet fur
groBfléichige Einzelhandelseinrichtungen.

Konkretes Ziel der Festsetzung von Sondergebiet auf der bezeichneten Fidche ist die
Schaffung eines SB-Warenhauses und eines Baumarktes flr die Stadt Walsrode und
den mittelzentralen Versorgungsbereich, Die Anderung des Bebauungsplanes Nr.58
QuintusstraBe (Il steht in engem Zusammenhang mit der Anderung der Bebauungs-
plane QuintusstraBe und QuintusstraBe Il in Walsrode. Allgemeines Ziel der Anderung
der Baulgitplane ist:

e Starkung der mittelzentralen Funktion Walsrodes durch eine geordnete Ansiedlung
eines preisorientierten $B-Warenhauses und eines groBfidchigen Baumarktes zur
Ergéinzung des innerstadfischen Angebotes ,

« Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Bereich aller drei vorgenannten Ge-
werbegebiete zur Sicherung elner innenstadivertraglichen Entwicklung des peri-
pheren Einzelhandslsstandortes

Der miftelzentrale Einzugsbersich Walsrodes umfalt ca. 65.000 Einwohner. Er umfoBi
gemdB dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Softau-Faliing-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.b8 - Gewerbegebiel QuintusstraBe Nl - Stadt Walsrode

bostel von 1990 (inzwischen nicht mehr verbindlich) die Gemeinden / Samigemeinden
Ahlden, Bomlitz, Fallingbostel, Schwarmstedit, Rethem und Walsrcde sowie den ge-
meindefreien Bezirk Osterheide. Als Mittelzentrum umfaBt die Versorgungsfunktion
walsrodes auch die gruncdzentraten Funktionen fur die Stadt Walsrode und einen
engeren Einzugsbereich. Der Einzugsbereich des Mittelzenfrums Walsrode ist dem
l&ndlichen Raum (LROP 1994) zu zuordnen.

Die Siedlungsdichte im Einzugsbereich von Walsrode liegt erheblich unter dem
Landesdurchschnitt, wodurch der Anteit des motorisierien Ingividuaiverkehrs am Fahr-
tenaufkommen Uberdurchschnittlich ist. Derzeit verzeichnet das Mittelzentrum Walsrode
ein Defizit an Kaufkrafiabschopfung fir den Einzugsbereich, wodurch einerseits ein
Kaufirafiabflug an umgebende Mitteizentren als auch eine mangelhafte Abschopfung
der Kaufkraft im Einzugsbereich statffindet. Mit der Innenstadisanierung und der
Farderung der Entwicklung der innenstadt zur Schaffung eines atfrakliven, arebnis-
teichen Stadtzentrums ist die Stadt Walsrode bestredt, den eriebnisorientierten Einkauf
im Stacitzentrum zu férdern und Kaufkraft wieder an Walsrode zu binden, Damit im Zu-
sammenhang steht auch die Festsetzung des Sondergebietes im Gewerbegebiet Vor-
briick. Der Innenstadtkunde aus dem landlichen Einzugsbereich wird nur dann nach
Walsrode zum Einkauf fahren, wenn er auf diesem Weg alle Einkaufsbedurfnisse bei
groBer Angebotsbreite befriedigen kann, dazu gehdrt auch der preisorientierte
Wocheneinkauf im SB-Warenhaus in Pkw otientierter Lage. Eine Funktionsteilung
zwischen Innenstadt und peripheren Einzelnandelsstandort ist erforderlich:

Es wird eine Funkfionsteilung angestrebt, bei der die Innenstadt vor allem die Funktion
des Standortes der mittelzentralen Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des ge-
hobenen Bedarfes (Fachgeschafte) erflllt und der periphere Einzelhandelsstandort
yorwiegend den allgemeinen Grundbedarf deckt. Dabei gibt es selbstversténdlich
Uberschneidungen (zentrenrelevante Sorfimente), die jedoch beziglich des pori-
pheren Einzelhandelsstandortes eng eingegrenzt wurden. Weiterhin werden am peri-
pheren Einzelhandelsstandort die nicht sentrenrelevanten Funktionen wie Baumarkt
und Gartenzentrum angesiedelt. Diese Funktionstellung ist in nahezu alien Mittelzentren
zu beotachten,

Die Botrisbsformen des Einzelhandels haten sich in den lefzien Jahrzehnten erheblich
verandert. Insbesondere ist die Entwicklung zu den flschenintensiven preisorientierten
Warenhdausern eine Tatsache, die zur Kenninis zu nehmen ist, Diese fl¢schenintensiven
Cinzelhandelsformen mit den groBficichigen Steliplétzen figen sich nicht in die innen-
stsdte sin und haben daher ihren Standort meist in den Gewerbegebieten. Um als
Standort fur die Versergung des mittelzentralen Einzugsbereiches wettbewerbosfahig zu
sein und nicht noch weiter an Kaufkraft zu verlieren, ist es dahsr nach Auffassung der
Stadt Walsrode erforderlich, auch ein affraktives preisorientiertas Warenhausangebot
vorzuhalten, an dem es bisher mangelf. Nur dann wird es nach Auffassung der Stadt
Walsrode gelingen, wieder Kaufer fir Walsrode zurlick zu gewlnnen, die derzeit in die
umiiegenden Mittelzentren, die Gber diese Angebotsformen verfigen, abwandern.
Von dieser zusaitzlichen Kaufkraftbindung an Walsrode erwartet die Stadt wie bereits
angefthrt auch Nachfrageimpulse fir die Innenstadt mit dem entsprechenden Fach-
geschaftsangebot, da der Kaufer nach Auffassung der Stadt Walsrode dann neben
dem preisorientiertern Einkauf am peripheren Einzelhandelsstandort auch die Fachge-
schafte des Stadtzentrums aufsuchen wird.

Die Ausweisung des Sondergebietes ist damit integraler Bestandteil des Einzelhandels-
kon:.:gaptes der Stadt Walsrode zur Starkung der mittelzentralen Funktion.

Die Anderung der Bauleitpléne umtaBt im wesenilichen:

o Neuausweisung eines Sondergebietes im Bereich des Gewerbegebietes Quintus-

straBe Il mit konkreter Fltichen- und Sortimentsbegrenzung
o Konzentration des wesentlichen Einzelhandelsangebotes auf die Sondergeblete

Biro fir Stadt- Regional- und Dortplanung, Dipl.ng.J.Funke
Abendsir.d4a 39467 Ikleben f Tel. 039204/8944 Fax 8944 Seile 3




3. Andlerung des Bebauungsplanes Ni.58 - Gewerbegebiel Quintussirage il - Stadt Walsrode

« AusschiuB von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten auBerhalb der
Sondergebiete mit Ausnahme nicht innenstadtrelevanter Sortimente

2.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der réumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Planteil A mu so
abgegrenzt werden, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht
werden. Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfagt die
Flschen far die Vorhaben Errichtung eines SB-Warenhauses und Errichtung eines
Baumarktes, Das Plangebiet erstreckt sich auf folgenden Flursticken:

Gemarkung: Walsrods, Flur 20 o
Flurstiicke: 310/8 (teilweise), 313 (teilweise), 356 (teilwsise). 315 (tellweise),
36/4 (teilweise), 16411 und 165/12

Die Grenze des Geltungsbersiches der Anderung im Plan Teil A ist in der'Plon-
zelchnung festgesetzt. Die Grenze des Geltungsbereiches der Anderung der textlichen
Festsetzungen Teil B ist im Ubersichtsplan dargestelit,

An das Anderungsgebiet grenzen an:

¢ im Stden der in der Planzeichnung unverénderte Bebauungsplan Nr.58
und Westen QuintisstraBe Iil,
» im Osten der Bebauungsplan Nr.30 QuintusstraBe und
« ImNorden eine landwirtschafiliche Splitterfiiche, die flr Weidelandwirtschatft
genutzt wird,

Die Anderung der textlichen Festsetzungen (Teil B) gilt innerhaltb des gesamten Plan-
gebietes des verbindlichen Bebauungsplanes Nr.58 Gewerbegebiet Quintusstraie Il

2.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Einleliung des Bauleitplanverfahrens wurde der Raumordnungsbehdrde gemdal
§16 NROG mitgeteilt. Gemd&B der raumordnerischen Beurtellung des Landkreises
Soltau-Fallingbostel sind folgende im Landesraumordnungsprogramm  (LROP  1994)
dargelegte Ziele fur die Bebauungsplandnderung besonders relevant:

C 1.6 01: Miftelzentren sind: ... Munster ... Soltau ... Walsrode

B 302 In kandlichen Raumen ist grundsdizlich eine Raum- und Siedlungsstruktur
zu entwickeln, die die funktionale Arbeitsteilung durch Sicherung und
Ausbau der zenftraldrilichen Funktfionen der Mittel- und Grundzentren
stéirkt und weiterentwickelt sowie die flichendeckende Grundversorgung
in allen Lebensbereichen maglichst wohnortnah erhdit,

B 603 Es sind bereltzustellen in Mittelzentren zentrale Einrichtungen und Ange-
bote fur den gehobenen Bedarf, Zentrale Orte hdherer Stufen halben zu-
gleich auch die Versorgungsaufgaben nachrangiger Zentraler Orte zu
erflllen.

Blro far Stadt- Reglonal- und Dorfplaenung, Dipling.J Funke
Abendsti.14a /39167 Iixleben / Tel. 039204/8944 Fax 8944 Selle 4




3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.&8 - Gewerbegebiel QuintusstraBe il - Stadi Walsrode

B 6 06: Entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung der Bevdlkerung und
der Wirtschaft ist die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orfe zu sichern und
ZU verbessern, unter anderem auch durch Ausbau einer auf die zentralen
Einrichtungen ausgerichteten Versorgungs- und Siedlungsstruktur ...

C 1.604; Umfang und Zweckbestimmung von EinzelhandelsgroBprojekten haben
der jewelligen Stufe der Zentralen Orte zu entsprechen. Durch solche
Projekte darfen ausgeglichene Versorgungsstrukiuren nicht wesenttich

beesintréichiigt werden.

Waiterhin wird auf die EntschlieBung der Ministerkonferenz fir Raumerdnung und der
Bauminister der Lander von 4995 "Innenstédie als Einzelhandeisstandorte zu erhalien”
verwiesen. Von besonderer Relevanz ist dabei auch, daf die EinzethandelsgroB-
projekte auBerhalt der zentraldriiichen Versorgungskerne den zentraldrilichen Ver-
sorgungskern nichi wesentlich beeinfrehtigen. Eine Gefahrdung des zentraldrilichen
Versorgungskemes kann erhebliche raumordnerisch relevante  Auswirkungen wie
Schwachung des Ortes und der ganzen Region, Verlust von Arbeits- und Ausbildungs-
platzen, Verkehrs- und Umweltprobleme erzeugen, Dem wird durcn eine Regutierung
der dezentralen Einzelhandelsstandorte, wie dies auch im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplanes Nr.58 und der Bebauungspldane der angrenzenden Gewerbege-
biete QuintusstraBe und QuintusstraBe Il vorgesehen ist, enigegen gewirkt.

Die nicht wesentliche Beeintréichtigung von ausgeglichenen Versorgungsstrukiuren
zZielt auch auf die Erhaltung einer wohnorinahen Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfes ab. Die raumordnerische Beurteilung regelt allerdings nicht die Konkurrenz-
situation und den freien Wettbewerb zwischen den verschiedenen Betriebsformen des
Einzelhandels.

Walsrode verfugt Uber einen mittelzentralen Einzugsbereich von ca. 65.000 Ein-
wohnern. Benachbarte Mittelzentren sind Soltau und Verden. Von besonderer
raumordnerischer Relevanz ist das geplante SB-Warenhaus, dessen Lebensmittelbe-
reich (Food-Bereich) sich auf die wohnorinahe Versorgung der Bevdlkerung auswirken
kann und dessen ergdnzendes Sorfiment (Nonfood Bereich} sich auf den zentraloet-
lichen Versorgungskern auswirken kann. Das SB-Warenhaus ist mit einer GeschoB-
fliiche von ca. 5.000 m2 vorgesehen. Die Verkaufsfidiche wurde auf maximal 3.560 m
fostgesetzt. Sowohl die Untere Raumordnungsbehdrde als auch die industrie- und
Handelskammer sowie die Stadt Waisrode schatzen ein, dad das SB-Warenhaus aus
raurmordnerischer Sicht in dieser GroBenordnung verlretoar ist. Die zultssige GroBen-
ordnung wird in der Bebauungspiandnderung festgesetzt, Weiterhin wurden wie
zentrenrelevanten Sorfimente des SB-Warenhauses auf 600 m2 eingeschrénkt. Die Ein-
schatzung der Vertraglichkeit stotzt sich  auf  Kaufkraftosrechnungen und Be-
rechnungen der Abschdpfung der Kaufkraft durch die Industrie- und Handelskammer.
Weiterhin ist im Sondergebiet ein Baumarkt vorgesehen, der vom Kernangebot her
weder auf den zentraldriiichen Versorgungskern noch auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung Auswirkungen hat. Zunehmend werden jedoch auch Randsortimente in Bau-
markte aufgenommen, die durchaus als zenirenrelevant elnzustufen sind. Diese Rand-
sorfimente werden durch textliche Festsetzung entsprechend begrenzt.

Insgesamt wird eingeschdatzt, dal auch der Baumarkt mit der mittelzentralen Funktion
Waisrodes vereinbar ist.

Ziel der Stadt Walsrode ist es, die Sanierung und Entwicklung der Innenstadt durch das
Vorhaben nicht zu beeintrachigen sondern zu fdrdermn. Die Stadt Walsrode erwcrtet,
wie bereits in den Vorbemerkungen dargestelit, eine Steigerung der Gesamtatiraktivi-
tat Walsrodes und die Bindung zusatziicher derzeit in die benachbarten zentralen Orte
abflieBender Kautkiaft aus dem mittelzentralen Einzugsbereich Walsrodes durch die
Ansiedlung eines groBfiéchigen Einzelhandelsanbieters. Davon kann auch die Innen-
stadt profifieren. Dabei wird aine Funktionstellung zwischen peripheren Einzelhandels-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Ni.58 - Gewerbegebiet Quintussiiage Il - Stadt Walsrode

standorten und der Innenstadt angestrebt. Durch die Innenstadisanierung in Walsrode
werden gerade durch die Aufwertung des offentiichen Raumes und die Unterstitzung
der Entwicklung der Einzelhéndler die Voraussefzungen geschaffen, um den Einzel-
handel weg vom nicht konkurrenzfcthigen, cliein preisorientiertem Einkauf hin zum
Fachgeschafis- und Kaufhauseinkauf mit hoherer Aufenthaltsqualitat - dem soge-
nannten erlebnisorientierfem Einkauf - zu entwickeln, da nur diese Einzelhandelsformen
nach Auffassung der Stadt Walsrode langtristig in der Innenstadt Zukunft haten
werden. Einer Konkurrenz mit diesen, der Innenstadt vorbehaltenen Angebotsformen,
wird im Bereich des Sondergebietes durch entsprechende Sortimentsbeschrénkungen
im Bebauungsplan vorgebeugt.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flchennutzungsplan der Stadt Walsrode sieht derzeit fur den Bereich des Plan-
gebietes Gewerbegebiet und zum kleinen Teil Flésche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vor. Der Fléichennutzungsplan
wird Im Parallelverfahren gemdB §8 Abs.3 BauGB gedndert. Der Entwicklungsgrund-
satz des §8 Abs.2 BauGB wird somit beachtet. im Fiachennutzungsplan wird das Plan-
gebiet als Sondergebiet dargestelif.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Stadt

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Vorbrlck stdiich der Quintusstrake, im Norden des
Gewerbegebietes Quintusstrale il

oo o= (Umgrenzung des
am el Gellungsbereiches

ol der Anderung des

Planes Teil A

Umgrenzung des
Geltungsbereichas
der Anderung der
fextlichen Fest-
setzungen Teil B

Kartengrundlage:
Varkleinerung 1:10000 der
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3. Anderung des Bebauungsplanes Ni.58 - Gewerbegeblel Quintussirabe Hll - Stadt Walsrode

3.2 Bodenbeschaffenheit

Fur den Bebauungsplan ist die Bodenbeschaffenhelt im Plangebiet sowohl im Hinblick
auf die Tragfahigkeit fur eine Bebauung als auch bezlglich einer méglichen Ver-
sickerung des Niederschlagswassers relevant, Im Bereich der Baufléichen sind unter
der Oberbodenschicht vor allem humose Sande und sandig humoser Schiluff, Ge-
schiebelehmschichten, denen in unregelmdBiger Wechselfolge Sandschichten einge-
lagert sind, Der Geschiebelehm ist stark toniger, schwach sandiger Schiuff zu be-
zeichnen. Die einzelnen Bodenarten werden von terfiérern Ton untertagert. Insgesamt
gesehen stellen die eiszeiflichen Boéden einen weniger tragfchigen und stark frostver-
énderfichen Baugrund dar. Das Grundwasser steht nur wenige Dezimeter unter der
Oberflsche zum Teil gespannt an. Fur BaurmnaBnahmen sind Bodlenuntersuchungen
erforderiich. Alfiasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.3. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruicur

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes im Planteil A ist insgesamt
ca. 2,85 ha groB. Von der Anderung im Plangebiet Teil A ist ausschlieBlich die Bau-
flische des geplanten Sondergebietes betroffen, Die Fldichen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Walsrode und sind bereits vertraglich an einen Vorhabentrager ge-
bunden. Die GréBe des Geltungshereiches der Anderung der textlichen Festsetzungen
urmfaBt eine Fldiche von 22,6 ha.

3.4 Untetirdische Leitungen

Im Umfeld des Plangebietes sind im StraBenraumbereich mehrere Versorgungs-
feitungen vorhanden:
in der Helrrich-Hertz-StraBe: - Regenwassersammier,

- Schmutzwassersammler,

- Trinkwasserversorgungsleitung.

- Elektroanergieleitung.

- Telekomkabel.

3.5. Freiflachen
3.5.1. Boden, Morphologie, Gelindeverhdttnisse im Plangebiet

Die Bodenoberschicht (Mutterboden) ist Im Plangebiet 0.2 bis 0,4 Meter dick. Ste be-
steht aus locker gelagerten &rilich schwach bis stark kiesigen oder schwaceh
schiuffigen. schwach humosem Sand. Die Bodenwertigkeit ist als geringwerfig einzu-
stufen. Die Geléndeoberfltiche ist von Slden nach Norden leicht geneigt.

Buro £r Stadt- Regional- und Dorfpianung, Dipl.Ing.J.Funke
Abendstr.ida [ 39167 Irxieben [ Tel. 39204/8941 Fox 8944 Selte 7




3. Andarung des Bebauungsplanes Ni.68 - Gewerbageblet GuintusstraBe It - Stadt Walsrode

3.5.2. Nutzung und Vegetation

Das gesamte Plangebiet wird derzeit noch nicht baulich genuizt. Fir die Beurteilung
des Ausgangszustandes im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ist zwarf vor
allem die Anderung der planerischen Zultssigkeit von Eingriffen relevant, da aber im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1990 bez(glich der Anwendung der
Eingriffsregelung auf die Einzelvorhaben verwiesen wird, ist die Eingriffsregelung quf
die Neubebauung insgesamt anzuwenden. Relevant ist die Nutzung Im Jahre 19%0.
Diese wurde i Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1990 erhoben. Das
Plangebist war damit zum maBgeblichen Zeitpunkt intensiv als Grunland genutzt, Ge-
holze sind nicht vorhanden.

3.5.3. Landschaftsbild

Das fur die Bebauung vorgesehene Tellgebiet ist im sUden, Osten und Norden von Be-
bauung umgeben. Das Landschaftsbild der offenen Landschaft wird durch die Be-
bauungsplanénderung nicht beeintréchtigt. Die Gebdude werden sich so in die um-
gebende Bebauung einfligen, daB eine stérende Sichtbeziehung zum AuBenbereich
nicht zu erwarten ist.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der
Bebauungsplananderung

Durch die Festsefzungen der Anderung des Bebauungsplanes soll eing Nutzung im
Plangebiet erreicht werden, die die allgemeinen Zielvorstellungen verwirklicht, die im
Abschnitt 2.1, dargelegt wurden. Im folgenden wird begrlindet, daB die Festsetzungen
geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

4.41. Art der baudlichen Nutzung
4.4.1, Sondergebiet

Irn Geltungsbereich der Anderung des Planteiles des Bebauungsplanes Nr.58 wurde
fir das Baugebiet als Art der baulichen Nutzung Sondergebiet gemdaB §11 (3) BaUNVO
festgeseizt. Im §1 der textlichen Festsetzungen wurde diese Art der baulichen Nutzung
konkret eingegrenzt, Die Ausweisung von Sondergebiet gemdB 6§41 (3) BauNVO Ist
erforderlich. Die im Bereich der Anderung vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe Uber-
schreiten mit einer Verkaufsfitiche von ca. 3.550 m2 far das SB-Warenhaus, 4.500 m
far den Baumarkt und 3.300 mZ fir das Gartencenter die Grenze von 800 m
Verkaufsfiéiche erheblich, ab der in der Regel Auswirkungen auf die Belange der
Raumordnung und Landesplanung zu erwarten sind. Zur Gewdhrleistung  der
stadiebautichen Ordnung ist eine konkrete Begrenzung der Fiéchen und der Sorti-
mente erforderlich, um eine wesentliche Besintréichtigung des zentraldrilichen Ver-
sorgungskernes auszuschlieBen. Zenfrenrelevante Sortiments sind Teile der Nicht-
Lebensmittelsortimente des SB-Warenhauses (Non food) und gegebenentalls die Rand-
sortimente des Baumarktes.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 - Gewerbegebiel Quintusstrate Il - Stadt Walstode

Diese wearden wie folgt begrenzt:

s i Baumarkt auf Insgesamt 400 m2 - Glas, Porzeltan, Keraimik
und je 75 mZ tur die Sortiment: - Hausrat
- Geschenkartikel

- Haus- und Heimtextilien
(ohne Bodenbel&ge)

und auf 100 mZ2 fir das Sorfiment: - Wohnraurmnbeleuchiung
+ im SB-Warenhaus auf insgesamt 600 m2und - Textilien
je 200 mZ fir die Sortimente: - Schuhe und Lederwaren

- Unterhaltungselektronik
und Tontr&ger

- Glas, Porzelian, Keramik

- Gescherkartikel

- Wohnraumbeieuchiung

- Spletwarean

- Schreibwaren, Papierwaren

- Fotobedarf / Optik

Waiterhin ist eine wesentliche Beeintréichtigung der verbraucherahen Versorgung
auszuschlieBen. Daher wurde auch die Verkaufsfitsche des Lebensmittelbereiches

ohne Getréinkemarkt auf 2.000 m?2 eingeschrdnkt,

In der raumordnerischen Stellungnahme vom 07.Dezember 1998 fordert der Landkreis
Soltau-Fallingbostel_eine Begrenzung der zentrenreloevanten Sortimente von bisher
750 m2 auf 530 m2. Unter Zugrundelegung vergleichbarer Sortimentspaletten in SB-
Warenh&usern in dhnlicher GréBe (3.500 m2 Verkaufsflache) bedeutet eine Be-
grenzung der innenstadirelevanten Sortimente auf 530 m< einen erheblichen Einschnitt
in die Sortimentsgestaltung des SB-Warenhauses, so daB bei wirtschaftlicher Betriels-
fahrung nach Auffassung der Stadt Walsrode eine Ausnutzung der raumordnerisch als
vertréglich eingestuften 3.550 m2 Verkaufsfiiche kaum maglich Ist. Weiterhin ergibot
sich durch diese Beschrankung eine erhebliche Beeintréichtigung der Wettbewerbs-
fahigkelt des geplanten SB-Warenhauses im Vergleich mit dem vorhandenen 3B-
Warenhaus Edeka, welches keinerlel Sortimentsbeschréinkungen unterworfen ist und
ebenfalls Gber zugelassene 3.550 m?2 Verkaufsflaiche verfagt, In Abstimmung mit der
Industrie- und Handelskammer wird eine Begrenzung auf 600 m? innenstadiretevanter
Fiesche als noch vertraglich eingestuft, Die Stadt Walsrode strebt einen fairen Wetthe-
werb zwischen den beiden groBfléichigen Anbietern an, der den Kunden des Einzugs-
bereiches ein preisorientiertes Einkaufen an den Standorten ermdglichen sofl. Durch
die Zulassung eines zentrenrelevanten Sortimentes von 600 m< Verkaufsfléiche im SB-
Warenhaus werden nach Auffassung der Stadt Walsrode und der Industrie- und
Handelskammer ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht wesentlich beeintrachtigh.
Das in SB-Warenhdusern angebotene Sortiment an zentrenrelevanten Artikeln weist in
keinem Fall Fachgeschdfistiefe auf, wie dies fir die Innenstadt typisch ist, da die Sor-
fimente ohnehin auf jeweils 200 mZ Verkaufsfiische begrenzt sind. Weiterhin ist das
Warenangebot in SB-Warenhdusern weitgehend preisorientiert gegeniber dem
Kompilettangebot in Fachgeschdften, welche eine breitere Auswahl ermdglichen. Inso-
fern wird die Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente auf 600 m? Verkaufsfisiche
als ausreichend erachtst.

Die zenfrenrelevanten Randsortimente des Baumarktes werden insgesamt auf 400 me
Verkaufsfliche und jeweils auf 75 m2 Verkaufsfidiche fur

- Glas, Porzelian, Keramik
- Hausrat
- Geschenkartikel
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3. Anderung des Bebauungsplanes NI.58 - Gewerbegebiet Quintussirage it - Stadl Walsrode

- Haus- und Heimtextllien (ohne Bodenbelage)
- Stehcafe und Backshop

und auf 100 m2 Verkaufsflache fur die Wohnraumbeleuchtung begrenzt. Im Garten-
center sind Im wesentlichen Indivigualfioristik (Krainze, Blumengebinde) und Schaitf-
und Topfbiumen zentrenrelevant. Die Definition des Begriffes Topfblumen gestaltet sich
dabei schwierig, da in der Fachliteratur darunter fast alte Grinpflanzen in Topfen fal-
lon sowelt es nicht Gehdlze sind {z.B. Blattpflanzen wie Fensterblatt oder Aloe etc. oder
auch Pfianzen zum Auspfianzen Im Freien in Topfen wie z.B. Rosenstocke). Zentrenrele-
vant sind aber vor allem Zimmerpflanzen, die fir den Blihzeitraum in InnenrGumen
aufgestellt werden (z.B. Azaleen, Alpenveilchen etc.). Zur Klarstellung der Definition
_muBte daher die etwas umstandliche Beschreibung in der Festsetzung gewdhlt wer-
den,

4.4.2. Gewerbegebiete

Bereits unter Punkt 2 wurde dargelegt, daB das Ziel der vorliegenden Planung die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den Bereichen der Bebauungspléne Ge-
werbegebiet QuintusstraBe und Gewerbegebiete Quintusstrage Il und i ist, Diese
Steuerung ist erforderlich, um durch eine geordnete Entwickiung der Gewerbegebiete
eine wesentliche Beeintréchtigung des zentralértlichen Versorgungskernes - der Innen-
stadt Walsrodes - auszuschlieBen. In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe.
solange sie unterhalb der Grenze der Grogfléichigkeit gemds §11(3) BauNVO blsiben,
allgemein zuldssig. Dies hat in der Praxis dazu gefihrt, da sich an Sondergebiete flr
groBfiiaichige Einzelhandelsbetriebe auf den benachbarten Gewerbegrundsticken
weitere nicht groBfiichige Einzelhandelsbetriebe anlagern oder da durch die
Konzentration mehrerer nicht groBfiéichiger Anbieter ebenfalls Einzelhandelszeniren
entstehen, die Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
haben konnen. Aufgrund der fehlenden Einschréinkung bel innenstadtrelevanten Sor-
timenten kénnen damit Einzelhandelsagglomerationen entstehen, die die Funkfion des
zentraldrilichen  Versorgungskernes  wesentlich  beeintréehtigen. Die Bebauungs-
planéinderung beschrénkt daher die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plan-
gebiet. In den Gewerbegebieten sollen nur noch nicht innenstadirelevante Sortimente
zugelassen werden. Die Stadt bedient sich fur die Einschéfzung der Innenstadirelevanz
von Sortimenten dor Ulmer Liste der Industrie- und Handelskammer. Abweichend da-
von wurden auf Anregung der Indusirie- und Handelskammer Lineourg die gemdaB
Ulmer Liste als nicht zentrenrelevant eingestuffen Computer nicht zugelassen, da die
Industrie- und Handelskammer Lineburg dieses Sortiment ebentalls als zentrenrelevant
elnstuft, Danach werden In den Gewerbegebieten nur die als nicht innenstadtirelevant
eingestuften Sorfimente fur Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Damit wird erreicht, dab
innenstadirelevante Sorimente nur auf die Sondergeblete fir groBficichigen Einzel-
handel begrenzt werden, wo sle einerseits durch die Grundsticksfléche und anderer-
seits durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan auch so eingegrenzt werden,
daB wesentliche Auswirkungen auf den zentralérilichen Versorgungskern nicht zu er-
warten sind. Welterhin ist der Bestandsschutz In den Gewerbegebieten zu beachten.

Die fir die Gewerbegebiete festgesetzion zukissigen Sorfimente laut Ulmer Liste sind
Kernsortimente, die meist In Verkaufseinrichtungen angeboten werden, die auch
zentrenrelevante Randsortimente mit umfassen (zum Beispiel bel MébelhGusern Wohn-
raumbeleuchiung). Um diese Angebote an Randsortimenten einerseits zu ermog-
lichen, andererselts aber auch deren Ausweitung so zu begrenzen, dab keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den zentralédrilichen Versorgungskern zu erwarten sind, wurde
eine Begrenzung dieser Randsortimente auf héchstens 10% der Gesamtverkaufsfiache
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3. Anderung des Bebauungsplanes NL58 - Gewerbegeblet Quintusstrage (I - Stadt Walsrode

und maximal 400 m?2 festgesetzl. Keine wesentlichen Auswirkungen auf die Innenstadt
und auf die verbrauchemahe Versorgung ist weiterhin von Kiosken zu erwarten, die
der Versorgung der im Gewerbegebiet Beschaftigten dienen.

4.2, MaB der baulichen Nutzung, Bauwelse, Uberbaubare GrundsticksfiGche

Das MaB der baulichen Nuizung wurde Im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
planes im wesenilichen beibehatten. Es wurde lediglich eine Fastsetzung einge-
arbeitel, die eine Uberschreitung der festgesatzten GrundfliGchenzahi (GRZ) durch
Stellplaitze und Zufahrten von 0,7 bis 0.9 nur erlaubt, wenn die Stellpititze wasserdurch-
lGissig befestigt sind.

Der Bebauungsplan in der bisherigen Fassung wurde am 34.10.4990 rechisverbind-
lich. Beziiglich der Anwendung des §49 Aps.4 BauNVO liegt ihm damit die Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vor der Neufassung vom 01.12.4990 zugrunde,
nach der die Uberschreitung der Grundfidichenzahl durch Stellpiaize, Garagen und
7ufahrten nicht begrenzt ist. Die damit mogliche, fast vollstandige Versiegelung der
Grundsticke ist nicht mit den Zielen der Erhaltung der Leistungsfahigkelt des Natur-
haushaltes vereinbar, Gerade bai grodflachigen Einzelhandelsbetrieben mit den er-
forderlichen ebenerdigen Pkw-Stellpléiizen ist zu beflrchten, dag ohne ciese Fest-
sefzung elne fast volistandige Versiegelung des Grundstlickes stattfinden wiirde.

Bisher war fiir den Bersich der Anderung eine offene Bauweise festgesetzt. Die ge-
planten Baukdrper Uberschreiten die Lénge von 50 Metfern und wdéren mithin bei
offener Bauweise unzuldssig. Fur die Festsetzung einer Bauweise besteht in Gewerbe-
gebieten kein st&idiebauliches Erfordernis. Mithin wurde auf die Festsetzung der Bau-
welse fir den Anderungsbereich im Planteil A verzichtet.

Die tiberbaubare Flache wurde nur im Bereich der nérdfichen Plangebietsgrenze ge-
andert. Aufgrund des Wegfalles der Flache fir Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft wurde dort ein Abstand von 5 Metern zur
Grundstiicksgrenze festgesetzt, um eine Eingriinung zu ermdbglichen.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Eine Anderung der dffentiichen Verkehrsanlagen ist nicht vorgesehen. Der Pkw- und
der Lieferverkehr gelangt vom Vorbricker Ring ber die Hans-Hoerbiger-StraBe und
Heinrich-Hertz-StraBe zum Sondergebiet. Die StraBenbreiten sind fur die ErschieBung
des Baugrundstickes ausreichend.

44. Festsetzungen fir die Erhaitung und das Anpflanzen von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Sondergebiete fir groBfléichigen Einzelhandel sind durch groBfiichige Stellplatz-
anlagen fir Pkw gekennzeichnet. Zur Minderung des Eingriffes in den Naturhaushalt
durch die Verslegelung der Fltichen wurde ein stellplatzibezogenes Anpflanzgebot
festgesetzt. Je 6 Stellplatze ist ein Baum anzupflanzen. Weiterhin wird ein fléchenbe-
zogenes Anpflanzgebot zur Eingrinung der Stellpiétze nach Norden festgesetzt,
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.s8 - Gewerbegeblet QuintusstraBe il - Stadt Walsiode

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert:

« die Herstellung der vorgesehenen Anschlisse an die Heinrich-Hertz-StraBe
« die Herstellung des Anschlusses des Baugrundstiickes an die Ver- und Entsorgung
« die Sicherung einer Kompensation fir den Eingriff in den Naturhaushailt

Die Herstellung der straBenseifigen Anschilsse an die Heinrich-Herz-StraBe und der
Anschlisse an die Ver- und Enfsorgung sind Gegenstand des Bauantragsverfahrens.
Eine Anderung der offentlichen ErschlieBung erfolgt nicht. Im Rahmen des Durch-
fihrungsverfrages sind die Kosten flr die Sicherung der Kompensation flr den Eingriff
in den Naturhaushalt zu regeln. Gemas der Bilanzierung des Eingriffes unter Punkt 6.3.
werden die Kosten auf 250.000,-DM geschdtzt. Der Eingriff soll auf den benachbarten
Flichen for MaBnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und

Landschaft ausgeglichen werden.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf oéffentliche Belange

64. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewaesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energle und Wasser, der Abfallentsorgung und der._Abwosserbeseii‘igung
(§ 1 Abs.5 Nr.8 BQuGB) erfordern fir den Geltungsbereich der Anderung des Bebau-
ungsplanes,

« elne den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

s den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Eiekirizittsnetz und an

das Fernmeldenesiz
o die Errelchbarkeit fir die Millabfuhr una die Post
+ gine gecrdnete Oberfléchenentwasserung und Schmuizwasserabfhrung
s einen ausrseichenden Feuerschutz,

Dies kann auf Grundlage des Bebauungsplanes gewdhrleistet werden,

6.4.4. VerkehrserschlisBung

Die straBenseitige VerkehrserschlieBung st nicht Gegenstand der vorgelegten
Anderung des Bebauungsplanes. Durch die vorhandene ErschlieBung wird eine den
Anforderungen genlgende VerkehrserschlioBung gewdhrleistet,

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
Abendsir.dda [ 394167 Ikleben [ Tel. 039204/8944 Fax 8944 Selte 12
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Tréiger der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Bdhmeial GmibdH
mit Sitz in Walsrode. Die geplante 8ebauung kann durch einen AnschluB an das
Leitungsnelz in der Heinrich-Hertz-StraBe versorgt werden, Der Leitungsquerschniit ist
auch ausreichend, um die Loschwasserversorgung gemés DVGW Arbeitsblatt W105
sicher zu stellen.

Gas- und Elektroeneraieversoraung; Trager der Energieversorgung sind die Stadtwerke
BShmelal GmbH mit Sitz in Walsrode. Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas und
mit Elekiroenergie ist méglich.

Post: Traiger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telexom AG. Fir den rechtzeitigen
AnschiuB an das Fernmeldeneizes der geplanten Bebauung und fr die Koordinierung
‘mit den Baumasnanmen ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der BaumaB-
nahmen so frih wie moglich, schriffich dem  zusténdigen Fernmeldeamt angezeigt

werden.

Abfalibeseifigung: Tresger der Abfallbeseitigung fir hausmulidhnliche Gewerbeabfdlle
ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel, Mullstandorte im Baugebiet sind s anzuordnen,
daB das Mullfahrzeug die Mdlltonnen im Lieferbereich ohne Schwierigkeiten erreichen
kann. Die entsprechenden AbmaBe der Fahrzeuge sind in der Baupianung zu berlck-
sichtigen. Sonderab#lle werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen ent-
sorgt.

Abwasserbeseitiqung: Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Walsrode. Das
Sondergebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation an der Heinrich-Hertz-
StraBe angeschlossen. Im Plangebiet entstehen im wesentlichen nur die Sanitaralb-
wdsser von den Baschaffigten.,

Oberfléichenentwésserung: FUr eine schadlose Abfihrung des Oberfldchenwassers
aus dem Baugebiet st eine gréBimaglichste Versickerung der Niederschlagswdsser
erforderlich. Dies soll durch die wasserdurchiéissige Befestigung der Stellplatze
(AbfluBbeiwert 0.7) gesichert werden. Das Regenwasser der DachflGcehen und das
iberschissige Wasser der Stellpiéize und Fahrgassen wird in die Regenwasserkandli-
satfion am Anschiugpunkt Heinrich-Heriz-StraBe eingeleitet. Die Ruckhattung das Ober-
flischenwassers fir einen Versiegelungsgrad von 60% ist im Rahman der Er-
schlieBungsplanung bereits berlicksichtigh worden. 8ei einer hoheren Versiegeiung
sind RUckhaltemaglichkeiten auf dem Grundstick durch eine Uberdimensionierung
der Regenwassersammiler einzucrdnan,

6.2. Wirdschattliche Belange

wirtschaftliche Belange gemdB §4 Abs.5 Nr.8 8auGB umfassen vorallem die Sicherung
und Schaffung von Arbeitspititzen. Dieser Belang wird durch die Anderung des Be-
bauungsplanes gefordert. Im Plangebiet kdnnen durch die Realisierung der vorge-
sehenen Nufzung ca. 120 Arbeitsplatze entstehen. Wirtschaftliche Belange werden
durch den Bebauungsplan gefbrdert.
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6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschattsptlege

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturhaushaltes und der Landschaftspfiege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.3.1. Belange des Umweltschuizes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser
die Abfallbeseitigung

die Luffreinhaltung und

die Larmbxekampfung.

e & o o

Reinhaltung der Gewdsser

Im Plangebiet gehf es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberfldichen-
gewdisser. Die fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen sind nach den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung keine "Vorranggebiste flir Wassergewinnung®. Das
Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als gering eingestuft. Eine be-
sondere Gefdhrdung des Grundwassers besteht aufgrund der geplanten Nufzung
alierdings nicht.

Zur Relnhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das soll durch den AnschiuB des Sondergebiefes an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation der Stadt gewdhrleistet werden.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhrleistet sein, daB das Ober-
flachenwasser nicht verunreinigt wird. Bei einer Nutzung flr einen Nahversorgungsbe-
reich ist nicht mit einer erheblichen Belastung zu rechnen. Durch die vorhandene
Regenwasserrickhaitung ist auch die Moglichkeit gegeben, im Gefohrenfol[ ver-
schrnutztes Wasser vor Einleitung in den Vorfluter abzufangen.

Abfallbeseitigung

Im 'nteresse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Sondergebiet
entstehenden Abfdlle erforderlich. Dies ist durch den AnschiuB an die zentrale Abfall-
bessifigung des Landkreises Soltau-Fallingbostet gewdhrleistet (vgl. Pkt 6.4.2.)
Sonderabfalle im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG, die nach Art oder Menge nicht mit den in
Haushaltungen anfallenden Abfdllen entsorgt werden kdnnen, sind entsprechend den
gesetzlichen Grundlagen zu entsorgen.

Luffreinhaltung
Im Interesse des Umweltschutzes missen schédliche Umwelfeinwirkungen durch Luft-

verunreinigungen (§3 Abs.4 BImSchG} vermieden werden. Bei der Nutzung fur Einzel-
handelselnrichtungen ist mit einer schédlichen Verunreinigung der Luft nicht zu
rechnen.

Larmbek&mpfung '

Zur Einhaltung der DIN 18005 in den angrenzenden Bereichen sind im verbindlichen
Bebauungsplan fléchenbezogene Schalleistungspegel von fags 60 dB(A} und nachts
45 dB(A} fesigesetzt, Da durch die Bebauungsplanénderung die BauflGchengroBe
vergréBert wird, sind Auswirkungen auch auf den Larmschutz gegeben. Daher ist eine
Reduktion der zuléissigen fléichenbezogenen Schalleistungspegel erforderlich.
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GréBe des Baugrundstickes vor der An_gjerung: 2,28 ha
GréRe des Baugrundstiickes nach der Anderung: 2,85 ha

Gemdal DIN 48005 Seite 4 ergibt sich fur Flichenschallguellen ein Zuschlag von
Ly = Ly + 101g (8/Sy) B

Zum fldchenbezogenen Schalleistungspegel sind bei der Umrechnung auf eine Punki-
schallguelle somit bei einer Fiiche von 2,28 ha - 43,7 dB und
bei einer Fi&iche von 2,85 ha - 44,5 dB zu addieren.

Mithin ergibt sich durch die ged@nderte Fléiche eine VergréBerung der Schallemission
um 0,8 dB. Weiterhin verlagert sich der Flachenschwerpunkt um 10 Meter hin zur
schiitzenswerten Nutzung. Er wird von 190 Metern auf 180 Meter verringert. Dies ergibt
gemdR Bild @ zur DIN 48005 einen nochmaligen Zuschlag bei der Berachnung des Be-
urteilungspegels von 0,4 dB. Die Pegelerhdhung beziiglich der Teilfiiche betragt da-
mit am Immissionsort 1,2 dB. Um den Immissionspegel unveréndert zu halten, wurden
daher die zuldssigen fliichenbezogenen Schaileistungspegel um 4,2 dB + 0.3 db
Sicherheitszuschlag mithin um 1.5 dB(A) gesenkt. Eine Beeinkdchtigung schitzens-
werter Nutzungen im Umfeld ist durch die Planénderung somit nicht zu erwarten.

6.4. Naturschutz und Landschafispflege

Die Anderung des Bebauungsplanes mui die Ziele und Grundsdize des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

» daR die mit der Durchfihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen
Verdinderungen der Gestalt und Nutzung von Grundficcchen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erheblich beeintr&ch-
tigen kénnen, soweit wie moglich vermieden werden, und

o daB fur Bealntréichtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensations-
manahmen durchgefuhrt werden.

GemdaB §8a Abs.1 Bundesnaturschulzgesetz (BNatSchG) ist im Bauleitplanverfahren zu
prifen, ob ein Eingriff in den Naturhaushait vorliegh.

Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht einen Eingriff in den Naturhaushalf.
Durch dic Anderung wird eine Fléiche von 5.750 m<, die bisher nicht baulich nutzbar
war als Bauland neu ausgewiesen. Eingriffsficiche fur die Bauleitplananderung ist die
im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan als FiGche fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzte Teilfliche der
Anderung. die nunrmehr als Sondergebiet festgesetzt wird.

Die betroffene Fléiche war im Bebauungsplan bisher als Flache zum Ausgleich von
Eingriffen in den Naturhaushalt festgesetzt worden, die in den Gewerbegebieten ent-
stehen. Da der bisher glltige Bebauungspian noch vor Inkrafftreten des §8a des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) Rechtsverbindlichkeit ertangte, ist die Eingriffs-
regelung noch nicht im Rahmen der Bauleitplanung abschlieBend behandelt worden.
Insofern wird in der Begrindung darauf verwiesen, daB im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sicherzustellen sind.
Bisher sind vom Gewerbegebiet QuintusstraBe Il 65 % der 15,99 ha Baufliiche bereits
besiedelt (gewerblich genuizt). Von den im Bebauungsplan fesigesetzten 4,84 ha
Fiéschen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und
Landschaft wurde bisher keine Fiéiche fir den Ausgleich bendtigh, Dies ist darauf zu-
riackzufihren, daB die Versiegelung der gewerblichen Fléchen erheblich unter den
festgesetzien Hochstwerten blieb und der Ausgleich auf den Baugrundstlcken sicher-
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gestellt werden konnte, Es ist daher absehbar, daB die Flachen fir MaBnahmen zum
bauvorhabenbezogenen Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt nicht in vollem
Umfang erforderlich sind, Zur Realisierung des Bauvorhatens ist die Inanspruchnahme
eines Teiles dieser FiGchen (5.750 m2) erforderlich.

Unter Anwendung der neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen wdre Uber den Aus-
gleich fUr den Eingriff in den Naturhaushalt in 2 Stufen zu befinden:

1. im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Uber den Eingriff durch Um-
wandlung der Fidiche fr MaBnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft in Sondergebiet,

2. Im Rahmen der Baugenehmigung fur den Eingriff, der bereits nach dem bisher
rechisverbindlichen Baulsilplan zuldssig wre,

Diese beiden Stufen sollen zusammengefalt werden und der Ausgleich Gber einen
stédtebaulichen Verirag vorhabenbezogen gesichert werden.

Bewertung des Eingriffes durch das Vorhaben

Die Baugrundsticksfliciche ist 2,85 ha groB. Der Bestand auf dem Baugrundstlck war
1990 intenslv genutztes Grinland. Das Grundstiick ist in die Wertstufe 3 (nach Breuer)
einzuordnen. Eine tellweise Herausnahme der Fltiche aus der Intensivbewirtschaftung
geschah allein im Zusammenhang mit der beabsichtigten Nutzung als Gewerbege-
blet. Die dadurch entstandene Brache ist daher in der Bewertung nicht zu berlck-
sichfigen. Die Bestandsaufnahme hat ergeben, daB auf der Fldche keine schitzens-
werten Biotope, Pflanzen- und Tierarten vorgefunden wurden,

Durch die geplante Nuizung im Baugebiet werden Eingriffe in die folgenden Schutz-
gUter vorgenommen:

-  Boden (Verslegelung des Bodens, Verlust der Bodenoberfléiche)
- Wasser {(Verringerung des Versickerungsgrades)

- Tierwelt (Verlust von Lebensraiumen flr Vogel und Kleintiere)

- Pflanzenwelt (Beseitigung von Grasvegetation)

- LuftKlima (Versiegelung von Fléichen)

Durch folgende MaBnahmen wird der Eingriff in den Naturhaushalt innerhato des
Baugebietes minimiert;

1. wasserdurchlaissige Befestigung der Stellpiatze (Pflastermaterial mit einem AbfluB-
baiwert von 0,7)
Durch die Befestigung war Stellplatze mit einem wasserdurchidssigen Pflaster wird
der Eingriff in den Wasserhaushalt vermindert.

2. Anpflanzung von Baumen auf Stellplétzen
Durch Baumanpflanzungen auf Stellpkitzen wird die Beseitigung bestehender
B&ume kompensiert (Pflanzenschutz), Negative Auswirkungen auf das Kiima, die
durch die Versiegelung von Stellplatzfiichen in gréBerem Umfang enistehen,
werden vermindert.

3. Anpflanzung eines Gehdlzstreifens an der Nordgrenze der ParkflGchen
Durch die Anpflanzung von Gehdlzstreifen an den Grenzen des Baugrundstickes
wird der Eingriff in die Pflanzen- und Tierwelt verringert. Durch die Geholzstreifen
werden Brutstatten fur Vogel und Kleinlebewesen gebildet.

Trotz vorstehender Minimierungs- und Kompensationsmanahmen im Sondergebiet
verbleibt ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalf.
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Planzustand

Der Planzustand ist wie folgt 2u beziffern:

- Baugrundstlcksgrése = 2,85 ha

- Oberbauie Fliiche = 1,22 ha WS4

- Zufahrten zu den Stellplétzen = 0,60 ha WS4

- Stellplafze = .58 ha WS3-4
(wasserdurchldssig versiegett)

- Pflegegrinflachen = 0.23 ha WS3

- 70 Baume auf den Stellpkitzen = 0.07 ha WS2
(70 x 40 mZ2)

~ Anpflanzstreifen an der = 0,05 ha WS2
Nordgrenze

Vergleich des Ausgangszusiandes und des Planzusiandes
Im Vergleich des Ausgangszusiandes mit dem Planzustand im Baugebiet wird folgen-

des Defizit ermittett:
- 1,82 ha werden um { Werlstufe vermindert

- 0,58 ha werden um 1o Werlstufe vermindert und
- 042 ha werden um 1 Werlstufe erhont.

Kempensation
Eine Kompensation ist auf den westlich angrenzenden Ficichen flir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Der
raumliche Zusammenhang der MaBnahme ist somit gegeben.

Kompensationsbilanz
Folgende Kompensation ist erforderlich:

- Verbesserung von 4,99 ha um 1 Wertstufe {nach Breuer)

Die Sicherung und Durchfihrung der Kompensation erfolgt durch einen stadiebau-
lichen Vertrag. Dle Kosten flr die Durchflihrung der Kompensationsmanahme warden
mit 12,50 DM/m? beziffert. Es entstehen damit Kosten von ca. 250.000,-DM zur Gewdhi-
leistung der Kompensation,

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Die Einschr&nkung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbege-
bieten kann Auswirkungen auf private Belange haben.

Betroffen sind die Belange der Einzelhéndler, die derzeit in den Gewerbegebieten
tinzelhandel betreiben. Bestehende Einzelhandelseinrichtungen in den Gewerbege-
biefen genieien Bestandsschutz. Unzuldissig sind jedoch In Zukunft Erwelterungen
dieser Betriebe, wenn die Sortimente innenstadirelevant sind. Insofern kdénnen private
Belange der Eigentimer und Betreiber von Einzethandelshetrieben in den Gewerbe-
gebieten beeintréichligt werden. Seit dem Inkraftireten des Bebauungsplanes sind
nunmehr 8 Jahre vergangen. Den Eigentlimern und Betreibern, die auf den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan in hrer betrieblichen Kalkulation vertraut haben, war mithin
ausreichend Zeit gegeben ihre Absichten zu verwirklichen. Der Beeintr&chtigung
dieser privaten Inferessen wird daher durch die Stadt Walsrode gegenlber dem
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offentlichen Interesse an der Verhinderung einer wesentlichen BeeintrGehtigung des
zentralortlichen Versorgungskernes eine geringere Bedeutung zugemessen.

8. Abwdagung der betroffenen Belange

Bei der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 Gewerbegeblet Quintusstrate Il Wals-
rode steht die Férderung wirtschaftlicher Belange der Schaffung von Arbeitsplatzen
und die Verbesserung der zentraldrilichen Funktion Walsrodes im 8ereich des Einzel-
handels im Vordergrund. Fir eine Neuansiedlung von Einzethandelsbetrieten wird im
Plangebiet eine Flcche von 2,85 ha, die baulich bisher als Gewerbegebiet vorge-
sehen war als Sondergebiet gewidmet, Dies ermdglicht auch die Schaffung von rund
120 neuen Arbeltsplatzen. weiterhin wird die Einzelhandelsentwicklung in den Ge-
werbegebieten bagrenzt.

Die Ziele und die Grundsatze der Raumordnung werden durch das Vorhaben be-
achtet. Eine wesentliche Beeintréichtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen ist
nach Auffassung der Stadt Walsrode nicht zu erwarten.

Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes Ist gewdhrleistet. Die Umweltbelange
werden durch das Vorhaben am Standort beeintréichtigt. Eine nach Auffassung der
Stadt ausreichende Kompensation wird aber auf benachbarten Grundsticken sicher-
gestellt,

Walsrode, den 10.04.1999
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Ausschnilt aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr.58
Gewerbegebiet @uintusstrae Il
in der Fassung nach der 2.Anderung

Umgrenzung des Bereichas der 2. Anderung

Plangebiel der 3.Anderung des Babauungs-
planes
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