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0. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsrecht (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307)

1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fur den Bebauung  splan

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des
Bebauungsplanes

Die Quintusstral3e in Walsrode stellt einen Abschnitt der Bundesstral3e B 209 dar, der
vom Stadtkern an der Brickstraf3e beginnend nach Osten im Richtung Bad Falling-
bostel fihrt. Der Westabschnitt zwischen der Briicke tber den Fluss Bohme und dem
Bahniibergang sidlich des Bahnhofes, der auch als Untere Quintusstrae bezeichnet
wird, bildet als Bestandteil des Stadtkerns die klassische Verbindung zwischen dem
Stadtkern und dem Bahnhof. Die Sudseite der unteren Quintusstrale wird gepragt
durch das dreigeschossige Geschéaftshaus des ehemaligen Mobelhauses Hesse und
kleinere Wohn- und Geschéaftsgebaude in Innenstadtrandlage. Das Gebaude des
Mobelhauses Hesse steht seit 2008 leer. Durch die SchlieBung des Mdébelhauses,
dass wesentlich zur Kundenfrequenz in der unteren Quintusstral3e beigetragen hat
und den Bereich stadtebaulich dominiert, ist ein "trading down" - Effekt fir die gesamte
untere Quintusstral3e nicht auszuschliel3en. Der stadtebaulich bedeutsame Straf3en-
zug hat durch diese Entwicklung und die starke Verkehrsbelastung deutlich an Attrak-
tivtat fur Handel und Gewerbe verloren. Die Stadt Walsrode hat hieraus ein stadte-
bauliches Handlungserfordernis erkannt und beabsichtigt mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan dieser Entwicklung zu begegnen.

Die Sudseite der unteren Quintusstral3e befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstrale" der Stadt Walsrode.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Mdbelhaus
ein Sondergebiet fur einen Verbrauchermarkt Mdbel fest. Die dstlich und westlich an-
grenzenden Grundstiicke sind als Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen des festge-
setzten Sondergebietes ist eine Weiterentwicklung des Gebietes nicht méglich. Der
Betreiber des Mobelhauses hat vor SchlieBung des Standortes mehrere Alternativen
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der Betriebsfihrung des Moébelmarktes gepruft. Aufgrund der Entwicklung der Be-
triebsformen des Einzelhandels und der gednderten Kundenpraferenzen ist der Stand-
ort als Moébelmarkt nicht mehr wettbewerbsfahig.

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungskern des Mittelzentrums Wals-
rode. Der derzeitige Zustand der Nutzung als Lagerflache und der Leerstand entspricht
weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Walsrode noch dem Potential des Stand-
ortes. Hieraus leitet sich das stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ab.

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Walsrode wurde nach der Baunutzungsver-
ordnung 1977 aufgestellt, in der bereits die Pflicht zur Festsetzung von Sonderge-
bieten gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit erheblichen Aus-
wirkungen auf Verkehr, Versorgung oder Umwelt galt, jedoch noch nicht die Be-
schrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezuglich der zulassigen Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Die hieraus entstehende Unklar-
heit, welche Fassung der BauNVO bei der Anderung des Planes anzuwenden ist, soll
dadurch vermieden werden, dass fur die Teilflache stidlich der Quintusstral3e ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, fir den dann die aktuellen Fassungen der Rechts-
grundlagen Anwendung finden sollen.

Die Stadt Walsrode hat weiterhin geprift, welche Planungsziele fur die Stdseite des
Abschnittes der Quintusstrale umgesetzt werden sollen. Im ersten Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde das Ziel verfolgt, durch die Festsetzung von Kerngebieten das
Planungsziel der Reaktivierung der Unteren Quintusstrafl3e als Bestandteil des zentral-
ortlichen Versorgungskernes umzusetzen. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit auf deutliche Kritik seitens der benachbarten Grundstiickseigentiimer
gestol3en, da auf diesen Flachen Wohnnutzung in erheblichem Umfang vorhanden ist
und hierdurch Nutzungskonflikte befiirchtet werden. Weiterhin wurde durch die Indus-
trie- und Handelskammer und den Landkreis Heidekreis kritisch beurteilt, ob die Aus-
weitung der Kerngebiete auf die Quintusstral3e nicht zu Lasten der Innenstadt ginge.
Die Stadt Walsrode hat die Planungsziele daraufhin nochmals Uberprift und von der
Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen.

Eine Festsetzung von Sondergebieten wurde ebenfalls verworfen, sie bedingt eine
konkrete Nutzungsfestschreibung. Dies ist fir den Standort nicht sinnvoll. Die bisheri-
gen Nutzungsabsichten des Eigentimers des Mobelhauses waren in den letzten Jah-
ren einem mehrfachen Wandel unterworfen. Durch eine zu starke Eingrenzung der
Nutzung ware daher zu beflrchten, dass der Bebauungsplan zukinftig mehrfach an-
gepasst werden musste.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 Untere Quintus-
straBe beinhalten fir die Umgebung des Sondergebietes fir den Mdbelmarkt im
wesentlichen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO. Diese entsprechen der Ortlich vor-
handenen Pragung des Gebietes. Die Ubertragung dieser gebietspragenden Art der
baulichen Nutzung auch auf das bisherige Sondergebiet fuhrt jedoch dazu, dass das
ehemalige Moébelhaus nur noch teilweise fur den Einzelhandel nachgenutzt werden
kann. Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nur als nicht groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe zulassig. Diese sind in der Regel auf eine Geschossflache von 1.200
m? (maximal 800 m? Verkaufsflache) beschrankt. Dies entspricht vom Umfang her
einer Einzelhandelsnutzung des Erdgeschosses. Eine Prifung der Umsetzbarkeit von
Einzelhandelsnutzungen am Standort hat ergeben, dass unter den derzeitigen Markt-
bedingungen eine dariber hinausreichende Einzelhandelsnutzung oberhalb des Erd-
geschosses in der QuintusstralRe kaum umsetzbar ist, da aufgrund der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung kein zusatzliches Kaufkraftpotential zu erwarten ist,

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 4
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

dass eine deutliche Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtkern von Wals-
rode ermdglichen wirde. Insofern werden Nutzungsalternativen fir das Gebaude des
ehemaligen Mobelhauses vor allem durch Dienstleistungsangebote und durch Wohn-
nutzungen erkannt. Diese sind in Mischgebieten allgemein zuldssig. In Auswertung der
eingegangenen Anregungen wurde das Planungsziel der Festsetzung von Kernge-
bieten zu Gunsten von Mischgebieten aufgegeben.

Wesentlicher Planungsanlass fur die Stadt Walsrode ist die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Flache des ehemaligen Mobelhauses als stadtebaulicher
Schwerpunkt der SlUdseite der Quintusstraf3e. Dieses liegt im Interesse der Stadt und
des Eigentimers. Die Stadt Walsrode wird daher mit dem Eigentimer des Mobel-
hauses einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB schliel3en, der die Finan-
zierung des Planvorhabens sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig der bisher wirksame Be-
bauungsplan Nr. 50 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
hoben.

1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlic  hen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Quintusstrale (Bundesstralle
B 209) im Abschnitt zwischen der Briicke Uber die Bohme und dem Bahnibergang. Es
ist durch die Quintusstraf3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Stadtebaulich ist
der Abschnitt der Stdseite der Quintusstralle zwischen Bohme und Bahnlbergang als
Einheit zu betrachten, weshalb er insgesamt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen wird. Das Plangebiet umfasst aus diesem Grund neben dem
Mdbbelhaus auch die Grundstiicke Quintusstrafie 4 bis 8 und 16 bis 18.

Gepruft wurde auch die Einbeziehung des Grundstickes zwischen der Strale Am
Bullerberg und der Bhme, dass derzeit als Parkplatz genutzt wird. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50, sondern
ist Bestandteil des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Stadt Walsrode, es ist daher gesondert zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 23
Flurstiicke: 115/4, 113/2, 111/4, 111/6, 109/2, 109/4, 106/4, 106/6, 106/7, 91/2,
89/1, 114/44 (teilweise)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 7.400 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

¢ im Norden die Sudgrenze der Quintusstraf3e (Bundesstral3e B 209)

* im Westen die Ostgrenze der Straf3e Am Bullerberg

e im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 293/92, 93/1, 104/4, 97/1 und 455/104

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 114/44 (Bahnanlage der Deutschen
Bundesbahn)

(alle Flurstiicke Gemarkung Walsrode, Flur 23)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 5
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden die BundesstrafRe B 209 und nérdlich Mischgebiete mit Laden,
Gastronomie und Wohnen

e im Westen die StraRe Am Bullerberg und westlich ein Parkplatz und die
Grinanlage an der Béhme

e im Suden ein innerdrtlicher Teich (Abbaurestloch der ehemaligen
Tongewinnung der Ziegelei) und Wohnbebauung (Am Bullerberg
1und 3)

e im Osten gewidmete Bahnanlagen der Deutschen Bundesbahn

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Seit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der
Stadt Walsrode und dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, indem bisher nicht zulassige Nachnutzungsmdéglichkeiten fur die
Nutzungsbrachen im Plangebiet eréffnet werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.400 m2. Hierauf ist die Errichtung
von baulichen Anlagen mit einer Grundflache von ca. 2.960 m? zulassig. Die Ver-
siegelung ist im Bestand bereits weitgehend vorhanden. Der Wert von 2.960 m? bleibt
deutlich unter dem Vorprifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist damit erfillt.

zu Punkt 2)

Das planauslésende Vorhaben umfasst keine Nutzungen oder Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht gegeben.
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zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des 8 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vorge-
nannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.4. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

¢ Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 03.10.2012

« Regionales Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fur den Landkreis Soltau-
Fallingbostel in Kraft getreten am 01.09.2001

Die Ziele der Raumordnung umfassen im Landes-Raumordnungsprogramm:
« die Festlegung von Walsrode als Mittelzentrum,
e die Lage Walsrodes im landlichen Raum.

Das Plangebiet befindet sich im zentralortlichen Versorgungskern des Mittelzentrums
Walsrode. Die Starkung des zentral6rtlichen Kerns des Mittelzentrums Walsrode ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Die Sicherung und der Ausbau der zentralort-
lichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren entsprechen den Zielen fur landliche
Raume. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorsorgegebieten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vertieft die Ziele fur den landlichen
Raum in Bezug auf den Landkreis. Hierbei wird nachdriicklich das Ziel der dezentralen
Konzentration (D1.1) und die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Standorte verfolgt. Diesen Zielen entspricht die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen im zentralen Versorgungsbereich von Walsrode.

Das Landes-Raumordnungsprogramm und das Regionale Raumordnungsprogramm
2000 messen zudem dem Aspekt des Bodenschutzes (Ziele C2.2 / D2.2) eine hohe
Bedeutung bei. Die Nachnutzung von Innenentwicklungspotentialen auf versiegelten
Standorten entspricht diesen Zielen. Weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entsprechen im Wesentlichen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Walsrode. Sie werden in den Ausfiihrungen zu den betroffenen Belangen behandelt.

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stddt  ebauliche Planungen,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 als Sondergebiet und
teilweise als Mischgebiet dar. Da der Bauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
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wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemar
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist gewahrt. Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht
der Pragung der naheren Umgebung des Baugebietes. Die Bebauungsplanung dient
der Beseitigung von Nutzungsbrachen und der Aufwertung des gesamten Gebietes
durch die Eréffnung von Nutzungsmaglichkeiten, die der Lage des Gebietes am Rande
des Stadtkernes entsprechen.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Stadt Walsrode beschlossene Entwicklungskonzepte bzw.
sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (81
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode (CIMA 2007)
Das Plangebiet befindet sich im Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt. Das Einzel-
handelskonzept fuhrt hierzu aus:
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Bestandserhebung Stadt Walsrode 2006/2007 Bearbeitung CIMA GmbH

"Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fur den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fur die Walsroder Bevolkerung, sondern auch fur das Umland dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen Bedeutungs-
Uberschuss. Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben Polsterwelt
Hesse*, City-Kaufhaus*, Sport Tiedemann*, Vogele (Bekleidung), Expert Haack
(Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C&A, Kik (Be-
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kleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl* und Plus.

Die Innenstadt von Walsrode erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgenden
Stral3en: Moorstral3e, Lange Stralle, Neue StralRe, GroRer Graben, Worth, Stadt-
graben, Quintusstral3e, BriickstraRe sowie Kirchplatz."

Stand 2007
* Betriebe inzwischen nicht mehr in der Innenstadt ansassig.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes werden durch die vorgelegte
Planung beachtet.

« Verkehrskonzept Walsrode 2013

Mit dem Bahnhof und dem Busbahnhof befinden sich wichtige Knotenpunkte und
Schnittstellen des 6ffentlichen Personenverkehrs nordéstlich des Plangebietes am
Bahnhof. Die Untere QuintusstraRe verbindet diesen wichtigen OPNV-Haltepunkt
mit dem Stadtkern von Walsrode und hat daher eine hervorragende Funktion als
FuRgangerverbindung. Das Verkehrskonzept bemangelt den niveaugleichen Bahn-
Ubergang der QuintusstraRe und die hiermit verbundenen Staus. Als wesentliche,
gleichwohl nicht kurzfristig umsetzbare Entlastung wird eine Ortsumgehung
préaferiert.

2. Bestand im Plangebiet
2.1. Boden, Morphologie, Gelandeverhéltnisse, Altla  sten

Der Abschnitt der Quintusstralle zwischen Béhme und dem Bahniibergang ist bereits
seit mehreren Jahrhunderten entlang der alten Verbindungsstrae nach Fallingbostel
bebaut. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass grundsatzlich eine Bebau-
barkeit gegeben ist. Wie weite Teile der Stadt Walsrode befindet sich das Plangebiet
in der Bohme- Niederung, die oberflachlich durch Auelehmschichten gepragt ist. Sud-
lich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tongewinnung einer Ziegelei, was
auf starkere oberflachennahe Tonschichten schlieRen lasst. Die Bebaubarkeitsver-
haltnisse sind im Einzelfall nach Erfordernis durch Baugrundgutachten zu klaren.
Bodenbelastungen oder Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleich-
wohl kann das Auftreten lokaler Verunreinigungen oder von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Auf die gesetzlichen Meldepflichten wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Erlaubnisfeld Ahrensheide. Im Erlaubnisfeld Ahrens-
heide ist der Mobil Erdgas - Erdél GmbH die Berechtigung zur Aufsuchung von Erdoél,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen verliehen worden. Der Konzessionstrager
weist darauf hin, dass er im Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3-
nahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen, durchzufiihren. Diese Rechte und
Pflichten sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauun  gsplanes

Das Plangebiet auf der Sidseite der Quintusstraf3e wird durch das ehemalige Mébel-
haus Hesse gepragt, dass sich auf den Grundstiicken Quintusstral3e 10, 12 und 14
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befindet. Das Mobelhaus umfasst eine Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 3.000 m?
auf drei Ebenen. Die Verkaufsflache nimmt damit fast das gesamte Gebaude ein. Das
Gebaude stammt aus den 70er Jahren. Seit der SchlieRung des Moébelhauses im Jahr
2008 steht das Gebaude weitgehend leer. Angrenzend an das ehemalige Mébelhaus
befinden sich die Grundstiicke Quintusstral3e 8 und 16, die derzeit fir Stellplatzan-
lagen genutzt werden. Drei weitere Gebaude befinden sich im Plangebiet. Das Ge-
baude Quintusstralle 4 wird durch einen Kfz-Ersatzteilhandel und fir Wohnzwecke
(zwei Bewohner) genutzt. Im Gebaude QuintusstraRe 6 befinden sich drei Wohnungen
(9 Bewohner) und im Gebaude Quintusstralle 18 eine Gewerbeeinheit, ein Inter-
netdienstleister und Wohnnutzung (zwei Bewohner).

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 50 "Untere Quintusstral3e", der
am 30.12.1989 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt fir den ehemaligen
Mobelmarkt und das angrenzende Grundstiick Quintusstrafle 8 Sondergebiet
Verbrauchermarkt Mobel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl (GRZ) 1,13 und maximal drei Vollgeschossen fest. Fur die Grundstlicke
QuintusstralRe 4, 6, 16 und 18 sind Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 1,0 und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die BauNVO 1977.

In den Geltungsbereich einbezogen ist eine satzungsrechtlich nach AEG gewidmete
Teilflache des Flurstiickes 114/44. Diese beinhaltet eine Grabenfihrung eines ehe-
maligen verrohrten Baches.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50

T TR 7%
2 i 25N o\, A
- N % N\ L T ., L4

15091 04(113)
79 VERBRAVLHER MARKT ™
7 FIiR MOBEL* .
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Vegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. An Gehdlzvegetation befindet sich im Plan-
gebiet:

- zwei Linden (Stammdurchmesser ca. 30 cm) an der StralBenkante des Grund-
stiickes Quintusstrafe 8 und weitere Laubgehdlze an der Sudgrenze des Grund-
stucks

- zwei Kiefern (Stammdurchmesser ca. 80 und 50 cm) auf dem Grundstiick Quintus-
stral3e 10/12/14

- Siedlungsgehblze und Obstgeholzbestand im Siden der Grundsticke Quintus-
straf3e 16/18 und Quintusstralie 6

Weiterhin grenzt stdlich ein Teich (ehemaliges Restloch des Tonabbaus der Ziegelei)
an, an dessen Uferkante Laubgeholze stehen. Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme
wird auf die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser,
Februar 2014) verwiesen. Der Gutachter schatzt ein, dass das Plangebiet kein Poten-
zial fur ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten aufweist.

Fauna

In der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar
2014) wurde das faunistische artenschutzrechtliche Potenzial des Gebietes bewertet.
Der Gutachter rechnet mit dem Vorkommen von nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Fledermausen. Geeignete Quartiere wurden jedoch im Plangebiet nicht
festgestellt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Planaufstellung nur in
geringem Umfang Umgestaltungen im Plangebiet vorbereitet, die ungunstigstenfalls zu
Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fuhren koénnten. Durch in der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen lassen sich die
madglichen Verbotstatbestdnde vermeiden. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Untere Quintusstraf3e - Stdseite" nicht
entgegen, sofern die in der Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen be-
achtet werden. Die Vorkehrungen wurden auf dem Plan vermerkt.

Landschaftsbild, Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist die Flache nur bedingt landschaftshildwirksam.
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandenen Gebaude technisch Gberpragt und von
geringer Bedeutung. Das Ortsbild der Stidseite der Quintusstraf3e wird durch den Bau-
korper des ehemaligen Mobelmarktes gepragt, der sich nicht harmonisch in das Orts-
bild einflgt, jedoch einen gestalterischen Eigenwert aufweist. Im Plangebiet selbst sind
keine Baudenkmale vorhanden. In der Umgebung befindet sich das Baudenkmal
QuintusstralRe 2. Der zwischen der Quintusstrae 2 und dem Bullerberg gelegene Kolk
(Gewasser) wird als Teil einer denkmalwerten Einheit bezeichnet. Eine Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale ist durch die Bauleitplanung
nicht zu erwarten.

Der vorhandene GroRRbaumbestand um den stdlich angrenzenden Teich wirkt land-
schaftsbildpragend auf die sudliche und dstliche Umgebung und ist aus diesem Grund
zu erhalten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet Mischgebiet gemal? 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wie bereits unter Punkt 1.1. angefuhrt, wurde von der im ersten Entwurf verfolgten
Absicht der Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen. Die Festsetzung von
Mischgebieten entspricht der ortlich vorhandenen Pragung der naheren Umgebung.
Bisher war fur die Teilflache des ehemaligen Mdbelhauses Hesse ein Sondergebiet
Mobelabholmarkt festgesetzt. Der Mébelabholmarkt ist im Plangebiet nicht mehr um-
setzbar. Die Festsetzung muss daher geandert werden.

Die festgesetzten Mischgebiete entsprechen dem Potential des Standortes. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich des zentraldrtlichen Versorgungskernes. Die
Festsetzung als Mischgebiet erméglicht die Entwicklung des Plangebietes als Ge-
schéaftsstandort unter Erhaltung und gegebenenfalls Ausweitung der Wohnnutzung.
Planungsziel ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegen-
seitiger Rucksichtnahme.

In Mischgebieten geméan 8§ 6 BauNVO sind allgemein zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne von 8 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ok

©o~No

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB auRerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich auf-
grund der ErschlieBungssituation nicht fir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die QuintusstralRe in einem Abschnitt unmittelbar vor
dem Bahnibergang. Der an das Gebiet angrenzende Abschnitt ist Staubereich in den
SchlieRzeiten des Bahnuberganges. AuszuschlieBen sind damit Nutzungen, die mit
einer hohen Zufahrtsfrequenz verbunden sind. Dies sind vor allem Tankstellen, die
gemall 86 Abs.2 Nr.7 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssig wéren, sie
wurden im Gebiet ausgeschlossen.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten mit Sexualdarbietungen,
Spielhallen und Verkaufsstellen, die Sexualartikel anbieten, vorzunehmen. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnnutzung im Plangebiet, auf der gegeniberliegenden

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 12
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

Stral3enseite und sudlich des Plangebietes sind diese Nutzungen auszuschlieRen. Sie
sind in Walsrode eingeschrénkt in einigen Gewerbegebieten und in der Innenstadt zu-
lassig.

3.2.  Mal der baulichen Nutzung

Um das Malf3 der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden wie
bisher die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse als Hoéchstmal3 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden weitgehend
unverandert aus dem bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 50 tbernommen. Die
Grundflachenzahl betragt somit einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahl 1,0 bzw. fur
das Grundstick des ehemaligen Mdébelhauses 1,2 bei drei Vollgeschossen. Dies ist
erforderlich, um weiterhin eine sich in das bauliche Umfeld einfllgende Baudichte zu
gewahrleisten. FuUr das ehemalige Mobelhaus wurde die bisher mit 1,13 festgesetzte
Geschossflachenzahl auf 1,2 aufgerundet.

Der bisher wirksame Bebauungsplan ist nach der Baunutzungsverordnung 1977 auf-
gestellt und beinhaltet damit keine Begrenzung des Versiegelungsgrades gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO. Die Versiegelung des Grundstiickes des ehemaligen Mdbelhauses
betragt nahezu 100%. Die konsequente Anwendung des & 19 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet wirde damit bestehende Zuldssigkeiten deutlich einschranken. Dies ist
nicht mit der Lage des Gebietes im zentraldrtlichen Versorgungskern vereinbar, in dem
eine verdichtete Bebauung angestrebt wird. Gleichwohl soll eine vollstédndige Ver-
siegelung der Grundstiicke die Ausnahme bilden. Es wurde daher eine Festsetzung
aufgenommen, die eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 bezeichneten Anlagen:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von 0,8 allgemein zuldsst und darlber hinaus eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festlegt.

3.3. Bauweise

Die Bauweise wurde im Plangebiet entsprechend den bisher wirksamen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 50 Ubernommen. Im Bereich des ehemaligen Mébel-
hauses mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Quintusstralle 8 ist eine ge-
schlossene Bauweise und auf den Grundstlicken Quintusstrafie 4, 6, 16 und 18 eine
offene Bauweise festgesetzt.
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3.4. Uberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine einheitliche Bauflucht, die die Festsetzung von Baulinien erfordert, ist nicht vor-
handen. Die Uberbaubare Flache orientiert sich an den bisher im Bebauungsplan Nr.50
getroffenen Festsetzungen. Wesentliche Abweichungen sind nicht erforderlich.

3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen V ersorgungsanlagen und
-leitungen

Die Bauflachen des Plangebietes werden von zwei Niederschlagswasserkanalen ge-
quert. Sie beinhalten teilweise eine Bachverrohrung. Die Kandle DN 150 bis DN 900
entwassern das dstliche Stadtgebiet und fihren zur Bohme. Ein Hauptkanal fuhrt sud-
lich der vorhandenen Baukdrper von Ost nach West von der Bahn zur Stralle Am
Bullerberg. In diesen mindet auf dem Grundstiick Quintusstraie 8 ein Uberlauf vom
Kanal in der Quintusstral3e ein. Weiterhin verlauft im Sidwesten des Plangebietes ein
Uberlaufkanal des abflusslosen Teiches auf dem Flurstiick 104/4 zur Bhme. Die Ent-
wasserungskanale wurden als unterirdische Versorgungsleitungen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Weiterhin wurde textlich festgesetzt, dass ein Leitungsrecht fur diese
Flachen einschlie3lich der Schutzstreifen von jeweils 1,5 m beiderseits der Leitungs-
achse einzutragen ist. Die Kanéle sind von erheblicher Bedeutung, da sie ein Einzugs-
gebiet von mehr als 21 ha entwassern. Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch
eine textliche Regelung, nach der eine Verlegung im Einvernehmen mit dem Leitungs-
eigentimer der Kommunalservice Béhmetal AOR und zu Lasten des Veranlassers
zugelassen werden kann, wenn dies technisch moglich ist. Der Leitungseigentiimer
weist darauf hin, dass in diesem Fall ein hydraulischer Nachweis und eine vollstandige
Kostentbernahme aller Planungs- und Baukosten durch den Veranlasser zu erbringen
ist. Hiertiber ist vorab ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen.

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein ~ wirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm: Das Plangebiet wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
als Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebieten sind schitzenswerte Wohnnutzungen
allgemein zulassig, die im Plangebiet vor allem den Immissionen durch den Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Der Verkehrslarm geht von der Quintusstral3e und von der
Bahnlinie aus. Der Schutzanspruch der Wohnnutzungen in den Mischgebieten gegen-
Uber dem Verkehrslarm lasst sich nur Uber erhéhte Anforderungen an den Larmschutz
von AuRenbauteilen absichern. Dieser ist grundséatzlich auf Grundlage des 8§ 15
NBauO im konkreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Er ergibt sich aus der je-
weiligen Anordnung der Offnungen von Raumen mit schiitzenswerten Nutzungen. Der
Larm der Quintusstral3e ist dabei gegeniber dem Schienenverkehrslarm dominierend.
Fur den StralBenverkehrslarm der Quintusstrale werden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
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Die Larmpegelbereiche wurden auf Grundlage der Immissionsprognose des Landes
Niedersachsen fur die Bundes- und Landesstralen (www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de) festgelegt und basieren auf der aktuellen Verkehrsbelastung.

Fur den Schienenverkehrslarm liegen keine aktuellen Larmkarten vor. Auf Grundlage
Uberschlaglicher Ermittlungen nach DIN 18005 ware bei drei Zigen pro Stunde mit
einem Mittelungspegel von ca. 62 dB(A) in 25 Meter Entfernung zur Bahnstrecke zu
rechnen. Dies Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Mischwerte (Tagwert) nur geringflgig. Zu bericksichtigen ist weiterhin der Guter-
verkehr. Die Larmimmissionen sind gemal3 § 15 NBauO bei der Planung der Geb&ude
zu berucksichtigen.

Soweit ein wirksamer Larmschutz durch vorgelagerte Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen gewahrleistet, dass die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemaR Beiblatt 1
zur DIN 18005 an den maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ist ein pas-
siver Larmschutz am Gebaude nicht mehr erforderlich. Dieser kann somit ausnahms-
weise bei einem entsprechenden Nachweis entfallen.

3.7. Hinweise zum erweiterten Bestandsschutz

Im Plangebiet befindet sich die bestehende bauliche Anlage des ehemaligen Mébel-
hauses Hesse. Dieses Gebaude wurde auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 50 bzw. noch vor dessen Rechtswirksamkeit
errichtet und erweitert. Das Gebaude weist nach Suden einen Grenzabstand von
5 Metern bei einer Hohe von ca. 11,6 Metern auf. Aufgrund der bisherigen Festsetzung
als Sondergebiet betrug der bauordnungsrechtliche Mindestabstand 0,25h, der vor-
handene Grenzabstand war somit zulassig. Die Festsetzung als Mischgebiet gemani
§ 6 BauNVO bewirkt, dass ein Grenzabstand von 0,5h eingehalten werden musste,
mithin 5,8 Meter. Vorhanden sind 5 Meter. Da sich die erforderlichen Grenzabstande
aus der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung Mischgebiet ergeben, sollte fir
das ehemalige Mobelhaus ein erweiterter Bestandsschutz durch die Bauge-
nehmigungsbehorde eingeraumt werden, um Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Baukorpers zu ermdglichen. Der Erhalt und die erfor-
derlichen Nutzungsanderungen fir dieses Gebaude entsprechen den fir das Plan-
gebiet verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sind nicht erkennbar erforderlich. Die Regelung von Zufahrten
zu den Baugrundstiicken ist bei Erfordernis zwischen dem Baulasttrager der Stral3e
und dem Bauherrn abzustimmen.

Der Stadt Walsrode entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plan-
aufstellung keine erkennbaren Kosten.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(8 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung und
-reinigung

« einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewdhrleistet.

5.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt unmittelbar von der Quintus-
straBe. Der an das Plangebiet angrenzende Bereich der QuintusstraBe (BundesstralRe
B 209) befindet sich im Ruckstaubereich des Bahnibergangs sudlich des Bahnhofes.
Die zZufahrten sind daher verkehrlich konfliktreich und zu Schlie3zeiten des Bahnuber-
gangs bei Rickstau nicht befahrbar. Derzeit ist eine Vielzahl von Zufahrten insbe-
sondere zum Grundstick des ehemaligen Mdbelhauses vorhanden. Die Landes-
stral3enbaubehotrde strebt eine Reduktion der Anzahl der Zufahrten an. Weiterhin ist
eine deutliche Erhéhung der Zufahrtsfrequenz zum Plangebiet zu vermeiden. Der Be-
bauungsplan eroffnet durch die Festsetzung von Mischgebieten eine Vielzahl von
Nutzungsmoglichkeiten, die jeweils mit unterschiedlichen Zufahrtsaufkommen verbun-
den sind. Untersuchungen zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zufahrten und zu
ihren Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr sind daher auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung noch nicht méglich. Soweit konkrete Vorhaben vorgesehen sind, die mit
einer wesentlichen Anderung der Zufahrtsverkehre verbunden sind, besteht hierfiir ein
Untersuchungserfordernis durch ein verkehrliches Gutachten, was im Einzelbau-
antragsverfahren zu regeln ist.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist groRtenteils bebaut. Die Grundstiicke sind an das Wasserver-
sorgungsnetz, das Elektroenergienetz, das Gasversorgungsnetz, das Telekommunika-
tionsnetz und an die Abwasserkanalisation angeschlossen. Wesentliche Anderungen
des Leistungs- und Anschlussbedarfes sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung und die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den Be-
bauungsplan geférdert. Er soll zu einer geordneten Nachnutzung des Standortes des
ehemaligen Mobelhauses und zu einer Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan féallt mit einer zuldssigen Grundflache von ca.
2.960 m? unter diese Regelung. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Die
Nichtanwendung der Eingriffsregelung bedeutet jedoch nicht, dass nicht auch die Be-
lange von Natur und Landschaft angemessen zu bericksichtigen waren. Insofern wird
nachfolgend eine verbal-argumentative Einschatzung hierzu gegeben.

Dies bedeutet fur den Planinhalt, dass sich der Eingriffsumfang aus einem Vergleich
des geplanten MalRRes der baulichen Nutzung mit den bisherigen Festsetzungen ergibt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 wurden hinsichtlich des zulédssigen
Males der baulichen Nutzung tbernommen und nicht geandert. Der bisher aufgrund
der Anwendung der BauNVO 1977 nicht begrenzte Versiegelungsgrad wurde allge-
mein auf 80% begrenzt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Minderung der bisher
plangegebenen Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Durch den Bebauungsplan ist somit kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu erwarten.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Potenzialab-
schatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014) geprift. Belange des Artenschutzes
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung des Heidekreises gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3
Krw-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar an der viel befahrenen QuintusstrafRe. Weiterhin verlauft dstlich des Plan-
gebietes die Schienenverkehrsstrecke Hannover - Buchholz. Durch den Verkehrslarm
der Bundesstralle B 209 und den Schienenverkehr werden die Wohnnutzungen im
Plangebiet erkennbar beeintrachtigt. Fur den Verkehrslarm der B 209 liegen Larm-
kartierungen des Landes Niedersachsen vor, die als Grundlage fir Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Anforderungen an den Larmschutz von AuRenbauteilen
dienen konnen. Der Schienenlarm ist deutlich geringer. Aufgrund der Lage an der
Sidseite der QuintusstraRe besteht die Méglichkeit, durch die Ausrichtung von Wohn-
und Schlafraumen zur larmabgewandten Seite Beeintrachtigungen zu minimieren. Die
Belange des Larmschutzes werden somit berticksichtigt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Erhéhung des
Verkehrs oder des Gewerbeldarms erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese Belange werden im vorliegenden Fall nicht erkennbar beeintrachtigt. Die fest-
gesetzten Mischgebiete ergeben sich aus der Prdgung der ndheren Umgebung. Zu
einzelnen von Blrgern vorgetragenen Anregungen wird auf die Anlage zum Ab-
wagungsbeschluss verwiesen.
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache 7.400 m?
- Mischgebiete 7.354 m?
- Flachen fur Bahnanlagen 46 m?
Uberbaubare Flache 2.960 m?
versiegelbare Flache einschlie3lich der in 5.920 m?

§ 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BGBI. I. S. 954) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307) hat der Rat der Stadt Walsrode die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstrale - Sudseite" in Verbindung mit
der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstral3e" beschlossen.

Walsrode, den 16.02.2015

gez. Sporing (L.S.)

Birgermeisterin
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0. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsrecht (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307)

1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fur den Bebauung  splan

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des
Bebauungsplanes

Die Quintusstral3e in Walsrode stellt einen Abschnitt der Bundesstral3e B 209 dar, der
vom Stadtkern an der Brickstraf3e beginnend nach Osten im Richtung Bad Falling-
bostel fihrt. Der Westabschnitt zwischen der Briicke tber den Fluss Bohme und dem
Bahniibergang sidlich des Bahnhofes, der auch als Untere Quintusstrae bezeichnet
wird, bildet als Bestandteil des Stadtkerns die klassische Verbindung zwischen dem
Stadtkern und dem Bahnhof. Die Sudseite der unteren Quintusstrale wird gepragt
durch das dreigeschossige Geschéaftshaus des ehemaligen Mobelhauses Hesse und
kleinere Wohn- und Geschéaftsgebaude in Innenstadtrandlage. Das Gebaude des
Mobelhauses Hesse steht seit 2008 leer. Durch die SchlieBung des Mdébelhauses,
dass wesentlich zur Kundenfrequenz in der unteren Quintusstral3e beigetragen hat
und den Bereich stadtebaulich dominiert, ist ein "trading down" - Effekt fir die gesamte
untere Quintusstral3e nicht auszuschliel3en. Der stadtebaulich bedeutsame Straf3en-
zug hat durch diese Entwicklung und die starke Verkehrsbelastung deutlich an Attrak-
tivtat fur Handel und Gewerbe verloren. Die Stadt Walsrode hat hieraus ein stadte-
bauliches Handlungserfordernis erkannt und beabsichtigt mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan dieser Entwicklung zu begegnen.

Die Sudseite der unteren Quintusstral3e befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstrale" der Stadt Walsrode.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Mdbelhaus
ein Sondergebiet fur einen Verbrauchermarkt Mdbel fest. Die dstlich und westlich an-
grenzenden Grundstiicke sind als Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen des festge-
setzten Sondergebietes ist eine Weiterentwicklung des Gebietes nicht méglich. Der
Betreiber des Mobelhauses hat vor SchlieBung des Standortes mehrere Alternativen
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der Betriebsfihrung des Moébelmarktes gepruft. Aufgrund der Entwicklung der Be-
triebsformen des Einzelhandels und der gednderten Kundenpraferenzen ist der Stand-
ort als Moébelmarkt nicht mehr wettbewerbsfahig.

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungskern des Mittelzentrums Wals-
rode. Der derzeitige Zustand der Nutzung als Lagerflache und der Leerstand entspricht
weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Walsrode noch dem Potential des Stand-
ortes. Hieraus leitet sich das stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ab.

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Walsrode wurde nach der Baunutzungsver-
ordnung 1977 aufgestellt, in der bereits die Pflicht zur Festsetzung von Sonderge-
bieten gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit erheblichen Aus-
wirkungen auf Verkehr, Versorgung oder Umwelt galt, jedoch noch nicht die Be-
schrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezuglich der zulassigen Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Die hieraus entstehende Unklar-
heit, welche Fassung der BauNVO bei der Anderung des Planes anzuwenden ist, soll
dadurch vermieden werden, dass fur die Teilflache stidlich der Quintusstral3e ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, fir den dann die aktuellen Fassungen der Rechts-
grundlagen Anwendung finden sollen.

Die Stadt Walsrode hat weiterhin geprift, welche Planungsziele fur die Stdseite des
Abschnittes der Quintusstrale umgesetzt werden sollen. Im ersten Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde das Ziel verfolgt, durch die Festsetzung von Kerngebieten das
Planungsziel der Reaktivierung der Unteren Quintusstrafl3e als Bestandteil des zentral-
ortlichen Versorgungskernes umzusetzen. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit auf deutliche Kritik seitens der benachbarten Grundstiickseigentiimer
gestol3en, da auf diesen Flachen Wohnnutzung in erheblichem Umfang vorhanden ist
und hierdurch Nutzungskonflikte befiirchtet werden. Weiterhin wurde durch die Indus-
trie- und Handelskammer und den Landkreis Heidekreis kritisch beurteilt, ob die Aus-
weitung der Kerngebiete auf die Quintusstral3e nicht zu Lasten der Innenstadt ginge.
Die Stadt Walsrode hat die Planungsziele daraufhin nochmals Uberprift und von der
Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen.

Eine Festsetzung von Sondergebieten wurde ebenfalls verworfen, sie bedingt eine
konkrete Nutzungsfestschreibung. Dies ist fir den Standort nicht sinnvoll. Die bisheri-
gen Nutzungsabsichten des Eigentimers des Mobelhauses waren in den letzten Jah-
ren einem mehrfachen Wandel unterworfen. Durch eine zu starke Eingrenzung der
Nutzung ware daher zu beflrchten, dass der Bebauungsplan zukinftig mehrfach an-
gepasst werden musste.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 Untere Quintus-
straBe beinhalten fir die Umgebung des Sondergebietes fir den Mdbelmarkt im
wesentlichen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO. Diese entsprechen der Ortlich vor-
handenen Pragung des Gebietes. Die Ubertragung dieser gebietspragenden Art der
baulichen Nutzung auch auf das bisherige Sondergebiet fuhrt jedoch dazu, dass das
ehemalige Moébelhaus nur noch teilweise fur den Einzelhandel nachgenutzt werden
kann. Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nur als nicht groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe zulassig. Diese sind in der Regel auf eine Geschossflache von 1.200
m? (maximal 800 m? Verkaufsflache) beschrankt. Dies entspricht vom Umfang her
einer Einzelhandelsnutzung des Erdgeschosses. Eine Prifung der Umsetzbarkeit von
Einzelhandelsnutzungen am Standort hat ergeben, dass unter den derzeitigen Markt-
bedingungen eine dariber hinausreichende Einzelhandelsnutzung oberhalb des Erd-
geschosses in der QuintusstralRe kaum umsetzbar ist, da aufgrund der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung kein zusatzliches Kaufkraftpotential zu erwarten ist,
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dass eine deutliche Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtkern von Wals-
rode ermdglichen wirde. Insofern werden Nutzungsalternativen fir das Gebaude des
ehemaligen Mobelhauses vor allem durch Dienstleistungsangebote und durch Wohn-
nutzungen erkannt. Diese sind in Mischgebieten allgemein zuldssig. In Auswertung der
eingegangenen Anregungen wurde das Planungsziel der Festsetzung von Kernge-
bieten zu Gunsten von Mischgebieten aufgegeben.

Wesentlicher Planungsanlass fur die Stadt Walsrode ist die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Flache des ehemaligen Mobelhauses als stadtebaulicher
Schwerpunkt der SlUdseite der Quintusstraf3e. Dieses liegt im Interesse der Stadt und
des Eigentimers. Die Stadt Walsrode wird daher mit dem Eigentimer des Mobel-
hauses einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB schliel3en, der die Finan-
zierung des Planvorhabens sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig der bisher wirksame Be-
bauungsplan Nr. 50 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
hoben.

1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlic  hen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Quintusstrale (Bundesstralle
B 209) im Abschnitt zwischen der Briicke Uber die Bohme und dem Bahnibergang. Es
ist durch die Quintusstraf3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Stadtebaulich ist
der Abschnitt der Stdseite der Quintusstralle zwischen Bohme und Bahnlbergang als
Einheit zu betrachten, weshalb er insgesamt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen wird. Das Plangebiet umfasst aus diesem Grund neben dem
Mdbbelhaus auch die Grundstiicke Quintusstrafie 4 bis 8 und 16 bis 18.

Gepruft wurde auch die Einbeziehung des Grundstickes zwischen der Strale Am
Bullerberg und der Bhme, dass derzeit als Parkplatz genutzt wird. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50, sondern
ist Bestandteil des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Stadt Walsrode, es ist daher gesondert zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 23
Flurstiicke: 115/4, 113/2, 111/4, 111/6, 109/2, 109/4, 106/4, 106/6, 106/7, 91/2,
89/1, 114/44 (teilweise)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 7.400 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

¢ im Norden die Sudgrenze der Quintusstraf3e (Bundesstral3e B 209)

* im Westen die Ostgrenze der Straf3e Am Bullerberg

e im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 293/92, 93/1, 104/4, 97/1 und 455/104

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 114/44 (Bahnanlage der Deutschen
Bundesbahn)

(alle Flurstiicke Gemarkung Walsrode, Flur 23)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden die BundesstrafRe B 209 und nérdlich Mischgebiete mit Laden,
Gastronomie und Wohnen

e im Westen die StraRe Am Bullerberg und westlich ein Parkplatz und die
Grinanlage an der Béhme

e im Suden ein innerdrtlicher Teich (Abbaurestloch der ehemaligen
Tongewinnung der Ziegelei) und Wohnbebauung (Am Bullerberg
1und 3)

e im Osten gewidmete Bahnanlagen der Deutschen Bundesbahn

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Seit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der
Stadt Walsrode und dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, indem bisher nicht zulassige Nachnutzungsmdéglichkeiten fur die
Nutzungsbrachen im Plangebiet eréffnet werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.400 m2. Hierauf ist die Errichtung
von baulichen Anlagen mit einer Grundflache von ca. 2.960 m? zulassig. Die Ver-
siegelung ist im Bestand bereits weitgehend vorhanden. Der Wert von 2.960 m? bleibt
deutlich unter dem Vorprifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist damit erfillt.

zu Punkt 2)

Das planauslésende Vorhaben umfasst keine Nutzungen oder Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht gegeben.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 6
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des 8 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vorge-
nannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.4. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

¢ Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 03.10.2012

« Regionales Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fur den Landkreis Soltau-
Fallingbostel in Kraft getreten am 01.09.2001

Die Ziele der Raumordnung umfassen im Landes-Raumordnungsprogramm:
« die Festlegung von Walsrode als Mittelzentrum,
e die Lage Walsrodes im landlichen Raum.

Das Plangebiet befindet sich im zentralortlichen Versorgungskern des Mittelzentrums
Walsrode. Die Starkung des zentral6rtlichen Kerns des Mittelzentrums Walsrode ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Die Sicherung und der Ausbau der zentralort-
lichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren entsprechen den Zielen fur landliche
Raume. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorsorgegebieten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vertieft die Ziele fur den landlichen
Raum in Bezug auf den Landkreis. Hierbei wird nachdriicklich das Ziel der dezentralen
Konzentration (D1.1) und die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Standorte verfolgt. Diesen Zielen entspricht die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen im zentralen Versorgungsbereich von Walsrode.

Das Landes-Raumordnungsprogramm und das Regionale Raumordnungsprogramm
2000 messen zudem dem Aspekt des Bodenschutzes (Ziele C2.2 / D2.2) eine hohe
Bedeutung bei. Die Nachnutzung von Innenentwicklungspotentialen auf versiegelten
Standorten entspricht diesen Zielen. Weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entsprechen im Wesentlichen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Walsrode. Sie werden in den Ausfiihrungen zu den betroffenen Belangen behandelt.

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stddt  ebauliche Planungen,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 als Sondergebiet und
teilweise als Mischgebiet dar. Da der Bauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
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wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemar
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist gewahrt. Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht
der Pragung der naheren Umgebung des Baugebietes. Die Bebauungsplanung dient
der Beseitigung von Nutzungsbrachen und der Aufwertung des gesamten Gebietes
durch die Eréffnung von Nutzungsmaglichkeiten, die der Lage des Gebietes am Rande
des Stadtkernes entsprechen.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Stadt Walsrode beschlossene Entwicklungskonzepte bzw.
sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (81
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode (CIMA 2007)
Das Plangebiet befindet sich im Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt. Das Einzel-
handelskonzept fuhrt hierzu aus:
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Bestandserhebung Stadt Walsrode 2006/2007 Bearbeitung CIMA GmbH

"Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fur den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fur die Walsroder Bevolkerung, sondern auch fur das Umland dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen Bedeutungs-
Uberschuss. Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben Polsterwelt
Hesse*, City-Kaufhaus*, Sport Tiedemann*, Vogele (Bekleidung), Expert Haack
(Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C&A, Kik (Be-
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kleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl* und Plus.

Die Innenstadt von Walsrode erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgenden
Stral3en: Moorstral3e, Lange Stralle, Neue StralRe, GroRer Graben, Worth, Stadt-
graben, Quintusstral3e, BriickstraRe sowie Kirchplatz."

Stand 2007
* Betriebe inzwischen nicht mehr in der Innenstadt ansassig.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes werden durch die vorgelegte
Planung beachtet.

« Verkehrskonzept Walsrode 2013

Mit dem Bahnhof und dem Busbahnhof befinden sich wichtige Knotenpunkte und
Schnittstellen des 6ffentlichen Personenverkehrs nordéstlich des Plangebietes am
Bahnhof. Die Untere QuintusstraRe verbindet diesen wichtigen OPNV-Haltepunkt
mit dem Stadtkern von Walsrode und hat daher eine hervorragende Funktion als
FuRgangerverbindung. Das Verkehrskonzept bemangelt den niveaugleichen Bahn-
Ubergang der QuintusstraRe und die hiermit verbundenen Staus. Als wesentliche,
gleichwohl nicht kurzfristig umsetzbare Entlastung wird eine Ortsumgehung
préaferiert.

2. Bestand im Plangebiet
2.1. Boden, Morphologie, Gelandeverhéltnisse, Altla  sten

Der Abschnitt der Quintusstralle zwischen Béhme und dem Bahniibergang ist bereits
seit mehreren Jahrhunderten entlang der alten Verbindungsstrae nach Fallingbostel
bebaut. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass grundsatzlich eine Bebau-
barkeit gegeben ist. Wie weite Teile der Stadt Walsrode befindet sich das Plangebiet
in der Bohme- Niederung, die oberflachlich durch Auelehmschichten gepragt ist. Sud-
lich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tongewinnung einer Ziegelei, was
auf starkere oberflachennahe Tonschichten schlieRen lasst. Die Bebaubarkeitsver-
haltnisse sind im Einzelfall nach Erfordernis durch Baugrundgutachten zu klaren.
Bodenbelastungen oder Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleich-
wohl kann das Auftreten lokaler Verunreinigungen oder von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Auf die gesetzlichen Meldepflichten wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Erlaubnisfeld Ahrensheide. Im Erlaubnisfeld Ahrens-
heide ist der Mobil Erdgas - Erdél GmbH die Berechtigung zur Aufsuchung von Erdoél,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen verliehen worden. Der Konzessionstrager
weist darauf hin, dass er im Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3-
nahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen, durchzufiihren. Diese Rechte und
Pflichten sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauun  gsplanes

Das Plangebiet auf der Sidseite der Quintusstraf3e wird durch das ehemalige Mébel-
haus Hesse gepragt, dass sich auf den Grundstiicken Quintusstral3e 10, 12 und 14
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befindet. Das Mobelhaus umfasst eine Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 3.000 m?
auf drei Ebenen. Die Verkaufsflache nimmt damit fast das gesamte Gebaude ein. Das
Gebaude stammt aus den 70er Jahren. Seit der SchlieRung des Moébelhauses im Jahr
2008 steht das Gebaude weitgehend leer. Angrenzend an das ehemalige Mébelhaus
befinden sich die Grundstiicke Quintusstral3e 8 und 16, die derzeit fir Stellplatzan-
lagen genutzt werden. Drei weitere Gebaude befinden sich im Plangebiet. Das Ge-
baude Quintusstralle 4 wird durch einen Kfz-Ersatzteilhandel und fir Wohnzwecke
(zwei Bewohner) genutzt. Im Gebaude QuintusstraRe 6 befinden sich drei Wohnungen
(9 Bewohner) und im Gebaude Quintusstralle 18 eine Gewerbeeinheit, ein Inter-
netdienstleister und Wohnnutzung (zwei Bewohner).

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 50 "Untere Quintusstral3e", der
am 30.12.1989 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt fir den ehemaligen
Mobelmarkt und das angrenzende Grundstiick Quintusstrafle 8 Sondergebiet
Verbrauchermarkt Mobel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl (GRZ) 1,13 und maximal drei Vollgeschossen fest. Fur die Grundstlicke
QuintusstralRe 4, 6, 16 und 18 sind Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 1,0 und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die BauNVO 1977.

In den Geltungsbereich einbezogen ist eine satzungsrechtlich nach AEG gewidmete
Teilflache des Flurstiickes 114/44. Diese beinhaltet eine Grabenfihrung eines ehe-
maligen verrohrten Baches.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50

T TR 7%
2 i 25N o\, A
- N % N\ L T ., L4

15091 04(113)
79 VERBRAVLHER MARKT ™
7 FIiR MOBEL* .
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Vegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. An Gehdlzvegetation befindet sich im Plan-
gebiet:

- zwei Linden (Stammdurchmesser ca. 30 cm) an der StralBenkante des Grund-
stiickes Quintusstrafe 8 und weitere Laubgehdlze an der Sudgrenze des Grund-
stucks

- zwei Kiefern (Stammdurchmesser ca. 80 und 50 cm) auf dem Grundstiick Quintus-
stral3e 10/12/14

- Siedlungsgehblze und Obstgeholzbestand im Siden der Grundsticke Quintus-
straf3e 16/18 und Quintusstralie 6

Weiterhin grenzt stdlich ein Teich (ehemaliges Restloch des Tonabbaus der Ziegelei)
an, an dessen Uferkante Laubgeholze stehen. Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme
wird auf die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser,
Februar 2014) verwiesen. Der Gutachter schatzt ein, dass das Plangebiet kein Poten-
zial fur ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten aufweist.

Fauna

In der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar
2014) wurde das faunistische artenschutzrechtliche Potenzial des Gebietes bewertet.
Der Gutachter rechnet mit dem Vorkommen von nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Fledermausen. Geeignete Quartiere wurden jedoch im Plangebiet nicht
festgestellt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Planaufstellung nur in
geringem Umfang Umgestaltungen im Plangebiet vorbereitet, die ungunstigstenfalls zu
Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fuhren koénnten. Durch in der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen lassen sich die
madglichen Verbotstatbestdnde vermeiden. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Untere Quintusstraf3e - Stdseite" nicht
entgegen, sofern die in der Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen be-
achtet werden. Die Vorkehrungen wurden auf dem Plan vermerkt.

Landschaftsbild, Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist die Flache nur bedingt landschaftshildwirksam.
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandenen Gebaude technisch Gberpragt und von
geringer Bedeutung. Das Ortsbild der Stidseite der Quintusstraf3e wird durch den Bau-
korper des ehemaligen Mobelmarktes gepragt, der sich nicht harmonisch in das Orts-
bild einflgt, jedoch einen gestalterischen Eigenwert aufweist. Im Plangebiet selbst sind
keine Baudenkmale vorhanden. In der Umgebung befindet sich das Baudenkmal
QuintusstralRe 2. Der zwischen der Quintusstrae 2 und dem Bullerberg gelegene Kolk
(Gewasser) wird als Teil einer denkmalwerten Einheit bezeichnet. Eine Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale ist durch die Bauleitplanung
nicht zu erwarten.

Der vorhandene GroRRbaumbestand um den stdlich angrenzenden Teich wirkt land-
schaftsbildpragend auf die sudliche und dstliche Umgebung und ist aus diesem Grund
zu erhalten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet Mischgebiet gemal? 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wie bereits unter Punkt 1.1. angefuhrt, wurde von der im ersten Entwurf verfolgten
Absicht der Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen. Die Festsetzung von
Mischgebieten entspricht der ortlich vorhandenen Pragung der naheren Umgebung.
Bisher war fur die Teilflache des ehemaligen Mdbelhauses Hesse ein Sondergebiet
Mobelabholmarkt festgesetzt. Der Mébelabholmarkt ist im Plangebiet nicht mehr um-
setzbar. Die Festsetzung muss daher geandert werden.

Die festgesetzten Mischgebiete entsprechen dem Potential des Standortes. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich des zentraldrtlichen Versorgungskernes. Die
Festsetzung als Mischgebiet erméglicht die Entwicklung des Plangebietes als Ge-
schéaftsstandort unter Erhaltung und gegebenenfalls Ausweitung der Wohnnutzung.
Planungsziel ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegen-
seitiger Rucksichtnahme.

In Mischgebieten geméan 8§ 6 BauNVO sind allgemein zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne von 8 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ok

©o~No

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB auRerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich auf-
grund der ErschlieBungssituation nicht fir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die QuintusstralRe in einem Abschnitt unmittelbar vor
dem Bahnibergang. Der an das Gebiet angrenzende Abschnitt ist Staubereich in den
SchlieRzeiten des Bahnuberganges. AuszuschlieBen sind damit Nutzungen, die mit
einer hohen Zufahrtsfrequenz verbunden sind. Dies sind vor allem Tankstellen, die
gemall 86 Abs.2 Nr.7 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssig wéren, sie
wurden im Gebiet ausgeschlossen.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten mit Sexualdarbietungen,
Spielhallen und Verkaufsstellen, die Sexualartikel anbieten, vorzunehmen. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnnutzung im Plangebiet, auf der gegeniberliegenden
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Stral3enseite und sudlich des Plangebietes sind diese Nutzungen auszuschlieRen. Sie
sind in Walsrode eingeschrénkt in einigen Gewerbegebieten und in der Innenstadt zu-
lassig.

3.2.  Mal der baulichen Nutzung

Um das Malf3 der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden wie
bisher die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse als Hoéchstmal3 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden weitgehend
unverandert aus dem bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 50 tbernommen. Die
Grundflachenzahl betragt somit einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahl 1,0 bzw. fur
das Grundstick des ehemaligen Mdébelhauses 1,2 bei drei Vollgeschossen. Dies ist
erforderlich, um weiterhin eine sich in das bauliche Umfeld einfllgende Baudichte zu
gewahrleisten. FuUr das ehemalige Mobelhaus wurde die bisher mit 1,13 festgesetzte
Geschossflachenzahl auf 1,2 aufgerundet.

Der bisher wirksame Bebauungsplan ist nach der Baunutzungsverordnung 1977 auf-
gestellt und beinhaltet damit keine Begrenzung des Versiegelungsgrades gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO. Die Versiegelung des Grundstiickes des ehemaligen Mdbelhauses
betragt nahezu 100%. Die konsequente Anwendung des & 19 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet wirde damit bestehende Zuldssigkeiten deutlich einschranken. Dies ist
nicht mit der Lage des Gebietes im zentraldrtlichen Versorgungskern vereinbar, in dem
eine verdichtete Bebauung angestrebt wird. Gleichwohl soll eine vollstédndige Ver-
siegelung der Grundstiicke die Ausnahme bilden. Es wurde daher eine Festsetzung
aufgenommen, die eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 bezeichneten Anlagen:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von 0,8 allgemein zuldsst und darlber hinaus eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festlegt.

3.3. Bauweise

Die Bauweise wurde im Plangebiet entsprechend den bisher wirksamen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 50 Ubernommen. Im Bereich des ehemaligen Mébel-
hauses mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Quintusstralle 8 ist eine ge-
schlossene Bauweise und auf den Grundstlicken Quintusstrafie 4, 6, 16 und 18 eine
offene Bauweise festgesetzt.
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3.4. Uberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine einheitliche Bauflucht, die die Festsetzung von Baulinien erfordert, ist nicht vor-
handen. Die Uberbaubare Flache orientiert sich an den bisher im Bebauungsplan Nr.50
getroffenen Festsetzungen. Wesentliche Abweichungen sind nicht erforderlich.

3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen V ersorgungsanlagen und
-leitungen

Die Bauflachen des Plangebietes werden von zwei Niederschlagswasserkanalen ge-
quert. Sie beinhalten teilweise eine Bachverrohrung. Die Kandle DN 150 bis DN 900
entwassern das dstliche Stadtgebiet und fihren zur Bohme. Ein Hauptkanal fuhrt sud-
lich der vorhandenen Baukdrper von Ost nach West von der Bahn zur Stralle Am
Bullerberg. In diesen mindet auf dem Grundstiick Quintusstraie 8 ein Uberlauf vom
Kanal in der Quintusstral3e ein. Weiterhin verlauft im Sidwesten des Plangebietes ein
Uberlaufkanal des abflusslosen Teiches auf dem Flurstiick 104/4 zur Bhme. Die Ent-
wasserungskanale wurden als unterirdische Versorgungsleitungen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Weiterhin wurde textlich festgesetzt, dass ein Leitungsrecht fur diese
Flachen einschlie3lich der Schutzstreifen von jeweils 1,5 m beiderseits der Leitungs-
achse einzutragen ist. Die Kanéle sind von erheblicher Bedeutung, da sie ein Einzugs-
gebiet von mehr als 21 ha entwassern. Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch
eine textliche Regelung, nach der eine Verlegung im Einvernehmen mit dem Leitungs-
eigentimer der Kommunalservice Béhmetal AOR und zu Lasten des Veranlassers
zugelassen werden kann, wenn dies technisch moglich ist. Der Leitungseigentiimer
weist darauf hin, dass in diesem Fall ein hydraulischer Nachweis und eine vollstandige
Kostentbernahme aller Planungs- und Baukosten durch den Veranlasser zu erbringen
ist. Hiertiber ist vorab ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen.

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein ~ wirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm: Das Plangebiet wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
als Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebieten sind schitzenswerte Wohnnutzungen
allgemein zulassig, die im Plangebiet vor allem den Immissionen durch den Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Der Verkehrslarm geht von der Quintusstral3e und von der
Bahnlinie aus. Der Schutzanspruch der Wohnnutzungen in den Mischgebieten gegen-
Uber dem Verkehrslarm lasst sich nur Uber erhéhte Anforderungen an den Larmschutz
von AuRenbauteilen absichern. Dieser ist grundséatzlich auf Grundlage des 8§ 15
NBauO im konkreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Er ergibt sich aus der je-
weiligen Anordnung der Offnungen von Raumen mit schiitzenswerten Nutzungen. Der
Larm der Quintusstral3e ist dabei gegeniber dem Schienenverkehrslarm dominierend.
Fur den StralBenverkehrslarm der Quintusstrale werden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
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Die Larmpegelbereiche wurden auf Grundlage der Immissionsprognose des Landes
Niedersachsen fur die Bundes- und Landesstralen (www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de) festgelegt und basieren auf der aktuellen Verkehrsbelastung.

Fur den Schienenverkehrslarm liegen keine aktuellen Larmkarten vor. Auf Grundlage
Uberschlaglicher Ermittlungen nach DIN 18005 ware bei drei Zigen pro Stunde mit
einem Mittelungspegel von ca. 62 dB(A) in 25 Meter Entfernung zur Bahnstrecke zu
rechnen. Dies Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Mischwerte (Tagwert) nur geringflgig. Zu bericksichtigen ist weiterhin der Guter-
verkehr. Die Larmimmissionen sind gemal3 § 15 NBauO bei der Planung der Geb&ude
zu berucksichtigen.

Soweit ein wirksamer Larmschutz durch vorgelagerte Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen gewahrleistet, dass die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemaR Beiblatt 1
zur DIN 18005 an den maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ist ein pas-
siver Larmschutz am Gebaude nicht mehr erforderlich. Dieser kann somit ausnahms-
weise bei einem entsprechenden Nachweis entfallen.

3.7. Hinweise zum erweiterten Bestandsschutz

Im Plangebiet befindet sich die bestehende bauliche Anlage des ehemaligen Mébel-
hauses Hesse. Dieses Gebaude wurde auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 50 bzw. noch vor dessen Rechtswirksamkeit
errichtet und erweitert. Das Gebaude weist nach Suden einen Grenzabstand von
5 Metern bei einer Hohe von ca. 11,6 Metern auf. Aufgrund der bisherigen Festsetzung
als Sondergebiet betrug der bauordnungsrechtliche Mindestabstand 0,25h, der vor-
handene Grenzabstand war somit zulassig. Die Festsetzung als Mischgebiet gemani
§ 6 BauNVO bewirkt, dass ein Grenzabstand von 0,5h eingehalten werden musste,
mithin 5,8 Meter. Vorhanden sind 5 Meter. Da sich die erforderlichen Grenzabstande
aus der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung Mischgebiet ergeben, sollte fir
das ehemalige Mobelhaus ein erweiterter Bestandsschutz durch die Bauge-
nehmigungsbehorde eingeraumt werden, um Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Baukorpers zu ermdglichen. Der Erhalt und die erfor-
derlichen Nutzungsanderungen fir dieses Gebaude entsprechen den fir das Plan-
gebiet verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sind nicht erkennbar erforderlich. Die Regelung von Zufahrten
zu den Baugrundstiicken ist bei Erfordernis zwischen dem Baulasttrager der Stral3e
und dem Bauherrn abzustimmen.

Der Stadt Walsrode entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plan-
aufstellung keine erkennbaren Kosten.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(8 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung und
-reinigung

« einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewdhrleistet.

5.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt unmittelbar von der Quintus-
straBe. Der an das Plangebiet angrenzende Bereich der QuintusstraBe (BundesstralRe
B 209) befindet sich im Ruckstaubereich des Bahnibergangs sudlich des Bahnhofes.
Die zZufahrten sind daher verkehrlich konfliktreich und zu Schlie3zeiten des Bahnuber-
gangs bei Rickstau nicht befahrbar. Derzeit ist eine Vielzahl von Zufahrten insbe-
sondere zum Grundstick des ehemaligen Mdbelhauses vorhanden. Die Landes-
stral3enbaubehotrde strebt eine Reduktion der Anzahl der Zufahrten an. Weiterhin ist
eine deutliche Erhéhung der Zufahrtsfrequenz zum Plangebiet zu vermeiden. Der Be-
bauungsplan eroffnet durch die Festsetzung von Mischgebieten eine Vielzahl von
Nutzungsmoglichkeiten, die jeweils mit unterschiedlichen Zufahrtsaufkommen verbun-
den sind. Untersuchungen zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zufahrten und zu
ihren Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr sind daher auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung noch nicht méglich. Soweit konkrete Vorhaben vorgesehen sind, die mit
einer wesentlichen Anderung der Zufahrtsverkehre verbunden sind, besteht hierfiir ein
Untersuchungserfordernis durch ein verkehrliches Gutachten, was im Einzelbau-
antragsverfahren zu regeln ist.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist groRtenteils bebaut. Die Grundstiicke sind an das Wasserver-
sorgungsnetz, das Elektroenergienetz, das Gasversorgungsnetz, das Telekommunika-
tionsnetz und an die Abwasserkanalisation angeschlossen. Wesentliche Anderungen
des Leistungs- und Anschlussbedarfes sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung und die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den Be-
bauungsplan geférdert. Er soll zu einer geordneten Nachnutzung des Standortes des
ehemaligen Mobelhauses und zu einer Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan féallt mit einer zuldssigen Grundflache von ca.
2.960 m? unter diese Regelung. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Die
Nichtanwendung der Eingriffsregelung bedeutet jedoch nicht, dass nicht auch die Be-
lange von Natur und Landschaft angemessen zu bericksichtigen waren. Insofern wird
nachfolgend eine verbal-argumentative Einschatzung hierzu gegeben.

Dies bedeutet fur den Planinhalt, dass sich der Eingriffsumfang aus einem Vergleich
des geplanten MalRRes der baulichen Nutzung mit den bisherigen Festsetzungen ergibt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 wurden hinsichtlich des zulédssigen
Males der baulichen Nutzung tbernommen und nicht geandert. Der bisher aufgrund
der Anwendung der BauNVO 1977 nicht begrenzte Versiegelungsgrad wurde allge-
mein auf 80% begrenzt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Minderung der bisher
plangegebenen Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Durch den Bebauungsplan ist somit kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu erwarten.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Potenzialab-
schatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014) geprift. Belange des Artenschutzes
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung des Heidekreises gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3
Krw-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar an der viel befahrenen QuintusstrafRe. Weiterhin verlauft dstlich des Plan-
gebietes die Schienenverkehrsstrecke Hannover - Buchholz. Durch den Verkehrslarm
der Bundesstralle B 209 und den Schienenverkehr werden die Wohnnutzungen im
Plangebiet erkennbar beeintrachtigt. Fur den Verkehrslarm der B 209 liegen Larm-
kartierungen des Landes Niedersachsen vor, die als Grundlage fir Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Anforderungen an den Larmschutz von AuRenbauteilen
dienen konnen. Der Schienenlarm ist deutlich geringer. Aufgrund der Lage an der
Sidseite der QuintusstraRe besteht die Méglichkeit, durch die Ausrichtung von Wohn-
und Schlafraumen zur larmabgewandten Seite Beeintrachtigungen zu minimieren. Die
Belange des Larmschutzes werden somit berticksichtigt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Erhéhung des
Verkehrs oder des Gewerbeldarms erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese Belange werden im vorliegenden Fall nicht erkennbar beeintrachtigt. Die fest-
gesetzten Mischgebiete ergeben sich aus der Prdgung der ndheren Umgebung. Zu
einzelnen von Blrgern vorgetragenen Anregungen wird auf die Anlage zum Ab-
wagungsbeschluss verwiesen.
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache 7.400 m?
- Mischgebiete 7.354 m?
- Flachen fur Bahnanlagen 46 m?
Uberbaubare Flache 2.960 m?
versiegelbare Flache einschlie3lich der in 5.920 m?

§ 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BGBI. I. S. 954) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307) hat der Rat der Stadt Walsrode die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstrale - Sudseite" in Verbindung mit
der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstral3e" beschlossen.

Walsrode, den 16.02.2015

gez. Sporing (L.S.)

Birgermeisterin

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 19
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97
"Untere QuintusstralRe - Sudseite" Stadt Walsrode

Inhaltsverzeichnis Seite
0. Rechtsgrundlage 3
1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan 3
1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des 3
Bebauungsplanes
1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen 5
Geltungsbereiches
1.3.  Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung 6

des Bebauungsplanes nach §13a BauGB

1.4. Ziele der Raumordnung 7
1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stadtebauliche 7
Planungen, Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2. Bestand im Plangebiet 9
2.1. Boden, Morphologie, Geldndeverhéltnisse, Altlasten 9
2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes 9
3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des 12
Bebauungsplanes
3.1.  Artder baulichen Nutzung 12
3.2. Malfd der baulichen Nutzung, Bauweise 13
3.3. Bauweise 13
3.4.  Uberbaubare Flache 14
3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen Versorgungs- 14

anlagen und -leitungen

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 14
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

3.7.  Erweiterter Bestandsschutz im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO 15

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes 15
MalRnahmen — Kosten

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche 16
Belange

5.1.  ErschlieBung 16

5.1.1. VerkehrserschlieBung 16

5.1.2. Ver- und Entsorgung 16

5.2. Wirtschaftliche Belange 17

5.3.  Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf 17
Umweltbelange - Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des 17
Naturhaushaltes

5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung 18

5.3.3. Belange der Larmbekampfung 18

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange 18

7. Flachenbilanz 19

Anlage zur Begrindung
Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung zum Bebauungsplan Nr.97
"Untere Quintusstral3e - Sudseite" (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014)

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 2
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

0. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsrecht (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307)

1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fur den Bebauung  splan

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des
Bebauungsplanes

Die Quintusstral3e in Walsrode stellt einen Abschnitt der Bundesstral3e B 209 dar, der
vom Stadtkern an der Brickstraf3e beginnend nach Osten im Richtung Bad Falling-
bostel fihrt. Der Westabschnitt zwischen der Briicke tber den Fluss Bohme und dem
Bahniibergang sidlich des Bahnhofes, der auch als Untere Quintusstrae bezeichnet
wird, bildet als Bestandteil des Stadtkerns die klassische Verbindung zwischen dem
Stadtkern und dem Bahnhof. Die Sudseite der unteren Quintusstrale wird gepragt
durch das dreigeschossige Geschéaftshaus des ehemaligen Mobelhauses Hesse und
kleinere Wohn- und Geschéaftsgebaude in Innenstadtrandlage. Das Gebaude des
Mobelhauses Hesse steht seit 2008 leer. Durch die SchlieBung des Mdébelhauses,
dass wesentlich zur Kundenfrequenz in der unteren Quintusstral3e beigetragen hat
und den Bereich stadtebaulich dominiert, ist ein "trading down" - Effekt fir die gesamte
untere Quintusstral3e nicht auszuschliel3en. Der stadtebaulich bedeutsame Straf3en-
zug hat durch diese Entwicklung und die starke Verkehrsbelastung deutlich an Attrak-
tivtat fur Handel und Gewerbe verloren. Die Stadt Walsrode hat hieraus ein stadte-
bauliches Handlungserfordernis erkannt und beabsichtigt mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan dieser Entwicklung zu begegnen.

Die Sudseite der unteren Quintusstral3e befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstrale" der Stadt Walsrode.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Mdbelhaus
ein Sondergebiet fur einen Verbrauchermarkt Mdbel fest. Die dstlich und westlich an-
grenzenden Grundstiicke sind als Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen des festge-
setzten Sondergebietes ist eine Weiterentwicklung des Gebietes nicht méglich. Der
Betreiber des Mobelhauses hat vor SchlieBung des Standortes mehrere Alternativen
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der Betriebsfihrung des Moébelmarktes gepruft. Aufgrund der Entwicklung der Be-
triebsformen des Einzelhandels und der gednderten Kundenpraferenzen ist der Stand-
ort als Moébelmarkt nicht mehr wettbewerbsfahig.

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungskern des Mittelzentrums Wals-
rode. Der derzeitige Zustand der Nutzung als Lagerflache und der Leerstand entspricht
weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Walsrode noch dem Potential des Stand-
ortes. Hieraus leitet sich das stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ab.

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Walsrode wurde nach der Baunutzungsver-
ordnung 1977 aufgestellt, in der bereits die Pflicht zur Festsetzung von Sonderge-
bieten gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit erheblichen Aus-
wirkungen auf Verkehr, Versorgung oder Umwelt galt, jedoch noch nicht die Be-
schrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezuglich der zulassigen Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Die hieraus entstehende Unklar-
heit, welche Fassung der BauNVO bei der Anderung des Planes anzuwenden ist, soll
dadurch vermieden werden, dass fur die Teilflache stidlich der Quintusstral3e ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, fir den dann die aktuellen Fassungen der Rechts-
grundlagen Anwendung finden sollen.

Die Stadt Walsrode hat weiterhin geprift, welche Planungsziele fur die Stdseite des
Abschnittes der Quintusstrale umgesetzt werden sollen. Im ersten Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde das Ziel verfolgt, durch die Festsetzung von Kerngebieten das
Planungsziel der Reaktivierung der Unteren Quintusstrafl3e als Bestandteil des zentral-
ortlichen Versorgungskernes umzusetzen. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit auf deutliche Kritik seitens der benachbarten Grundstiickseigentiimer
gestol3en, da auf diesen Flachen Wohnnutzung in erheblichem Umfang vorhanden ist
und hierdurch Nutzungskonflikte befiirchtet werden. Weiterhin wurde durch die Indus-
trie- und Handelskammer und den Landkreis Heidekreis kritisch beurteilt, ob die Aus-
weitung der Kerngebiete auf die Quintusstral3e nicht zu Lasten der Innenstadt ginge.
Die Stadt Walsrode hat die Planungsziele daraufhin nochmals Uberprift und von der
Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen.

Eine Festsetzung von Sondergebieten wurde ebenfalls verworfen, sie bedingt eine
konkrete Nutzungsfestschreibung. Dies ist fir den Standort nicht sinnvoll. Die bisheri-
gen Nutzungsabsichten des Eigentimers des Mobelhauses waren in den letzten Jah-
ren einem mehrfachen Wandel unterworfen. Durch eine zu starke Eingrenzung der
Nutzung ware daher zu beflrchten, dass der Bebauungsplan zukinftig mehrfach an-
gepasst werden musste.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 Untere Quintus-
straBe beinhalten fir die Umgebung des Sondergebietes fir den Mdbelmarkt im
wesentlichen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO. Diese entsprechen der Ortlich vor-
handenen Pragung des Gebietes. Die Ubertragung dieser gebietspragenden Art der
baulichen Nutzung auch auf das bisherige Sondergebiet fuhrt jedoch dazu, dass das
ehemalige Moébelhaus nur noch teilweise fur den Einzelhandel nachgenutzt werden
kann. Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nur als nicht groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe zulassig. Diese sind in der Regel auf eine Geschossflache von 1.200
m? (maximal 800 m? Verkaufsflache) beschrankt. Dies entspricht vom Umfang her
einer Einzelhandelsnutzung des Erdgeschosses. Eine Prifung der Umsetzbarkeit von
Einzelhandelsnutzungen am Standort hat ergeben, dass unter den derzeitigen Markt-
bedingungen eine dariber hinausreichende Einzelhandelsnutzung oberhalb des Erd-
geschosses in der QuintusstralRe kaum umsetzbar ist, da aufgrund der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung kein zusatzliches Kaufkraftpotential zu erwarten ist,
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dass eine deutliche Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtkern von Wals-
rode ermdglichen wirde. Insofern werden Nutzungsalternativen fir das Gebaude des
ehemaligen Mobelhauses vor allem durch Dienstleistungsangebote und durch Wohn-
nutzungen erkannt. Diese sind in Mischgebieten allgemein zuldssig. In Auswertung der
eingegangenen Anregungen wurde das Planungsziel der Festsetzung von Kernge-
bieten zu Gunsten von Mischgebieten aufgegeben.

Wesentlicher Planungsanlass fur die Stadt Walsrode ist die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Flache des ehemaligen Mobelhauses als stadtebaulicher
Schwerpunkt der SlUdseite der Quintusstraf3e. Dieses liegt im Interesse der Stadt und
des Eigentimers. Die Stadt Walsrode wird daher mit dem Eigentimer des Mobel-
hauses einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB schliel3en, der die Finan-
zierung des Planvorhabens sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig der bisher wirksame Be-
bauungsplan Nr. 50 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
hoben.

1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlic  hen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Quintusstrale (Bundesstralle
B 209) im Abschnitt zwischen der Briicke Uber die Bohme und dem Bahnibergang. Es
ist durch die Quintusstraf3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Stadtebaulich ist
der Abschnitt der Stdseite der Quintusstralle zwischen Bohme und Bahnlbergang als
Einheit zu betrachten, weshalb er insgesamt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen wird. Das Plangebiet umfasst aus diesem Grund neben dem
Mdbbelhaus auch die Grundstiicke Quintusstrafie 4 bis 8 und 16 bis 18.

Gepruft wurde auch die Einbeziehung des Grundstickes zwischen der Strale Am
Bullerberg und der Bhme, dass derzeit als Parkplatz genutzt wird. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50, sondern
ist Bestandteil des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Stadt Walsrode, es ist daher gesondert zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 23
Flurstiicke: 115/4, 113/2, 111/4, 111/6, 109/2, 109/4, 106/4, 106/6, 106/7, 91/2,
89/1, 114/44 (teilweise)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 7.400 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

¢ im Norden die Sudgrenze der Quintusstraf3e (Bundesstral3e B 209)

* im Westen die Ostgrenze der Straf3e Am Bullerberg

e im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 293/92, 93/1, 104/4, 97/1 und 455/104

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 114/44 (Bahnanlage der Deutschen
Bundesbahn)

(alle Flurstiicke Gemarkung Walsrode, Flur 23)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden die BundesstrafRe B 209 und nérdlich Mischgebiete mit Laden,
Gastronomie und Wohnen

e im Westen die StraRe Am Bullerberg und westlich ein Parkplatz und die
Grinanlage an der Béhme

e im Suden ein innerdrtlicher Teich (Abbaurestloch der ehemaligen
Tongewinnung der Ziegelei) und Wohnbebauung (Am Bullerberg
1und 3)

e im Osten gewidmete Bahnanlagen der Deutschen Bundesbahn

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Seit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der
Stadt Walsrode und dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, indem bisher nicht zulassige Nachnutzungsmdéglichkeiten fur die
Nutzungsbrachen im Plangebiet eréffnet werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.400 m2. Hierauf ist die Errichtung
von baulichen Anlagen mit einer Grundflache von ca. 2.960 m? zulassig. Die Ver-
siegelung ist im Bestand bereits weitgehend vorhanden. Der Wert von 2.960 m? bleibt
deutlich unter dem Vorprifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist damit erfillt.

zu Punkt 2)

Das planauslésende Vorhaben umfasst keine Nutzungen oder Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht gegeben.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 6
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des 8 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vorge-
nannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.4. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

¢ Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 03.10.2012

« Regionales Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fur den Landkreis Soltau-
Fallingbostel in Kraft getreten am 01.09.2001

Die Ziele der Raumordnung umfassen im Landes-Raumordnungsprogramm:
« die Festlegung von Walsrode als Mittelzentrum,
e die Lage Walsrodes im landlichen Raum.

Das Plangebiet befindet sich im zentralortlichen Versorgungskern des Mittelzentrums
Walsrode. Die Starkung des zentral6rtlichen Kerns des Mittelzentrums Walsrode ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Die Sicherung und der Ausbau der zentralort-
lichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren entsprechen den Zielen fur landliche
Raume. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorsorgegebieten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vertieft die Ziele fur den landlichen
Raum in Bezug auf den Landkreis. Hierbei wird nachdriicklich das Ziel der dezentralen
Konzentration (D1.1) und die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Standorte verfolgt. Diesen Zielen entspricht die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen im zentralen Versorgungsbereich von Walsrode.

Das Landes-Raumordnungsprogramm und das Regionale Raumordnungsprogramm
2000 messen zudem dem Aspekt des Bodenschutzes (Ziele C2.2 / D2.2) eine hohe
Bedeutung bei. Die Nachnutzung von Innenentwicklungspotentialen auf versiegelten
Standorten entspricht diesen Zielen. Weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entsprechen im Wesentlichen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Walsrode. Sie werden in den Ausfiihrungen zu den betroffenen Belangen behandelt.

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stddt  ebauliche Planungen,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 als Sondergebiet und
teilweise als Mischgebiet dar. Da der Bauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
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wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemar
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist gewahrt. Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht
der Pragung der naheren Umgebung des Baugebietes. Die Bebauungsplanung dient
der Beseitigung von Nutzungsbrachen und der Aufwertung des gesamten Gebietes
durch die Eréffnung von Nutzungsmaglichkeiten, die der Lage des Gebietes am Rande
des Stadtkernes entsprechen.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Stadt Walsrode beschlossene Entwicklungskonzepte bzw.
sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (81
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode (CIMA 2007)
Das Plangebiet befindet sich im Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt. Das Einzel-
handelskonzept fuhrt hierzu aus:
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Bestandserhebung Stadt Walsrode 2006/2007 Bearbeitung CIMA GmbH

"Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fur den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fur die Walsroder Bevolkerung, sondern auch fur das Umland dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen Bedeutungs-
Uberschuss. Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben Polsterwelt
Hesse*, City-Kaufhaus*, Sport Tiedemann*, Vogele (Bekleidung), Expert Haack
(Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C&A, Kik (Be-
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kleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl* und Plus.

Die Innenstadt von Walsrode erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgenden
Stral3en: Moorstral3e, Lange Stralle, Neue StralRe, GroRer Graben, Worth, Stadt-
graben, Quintusstral3e, BriickstraRe sowie Kirchplatz."

Stand 2007
* Betriebe inzwischen nicht mehr in der Innenstadt ansassig.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes werden durch die vorgelegte
Planung beachtet.

« Verkehrskonzept Walsrode 2013

Mit dem Bahnhof und dem Busbahnhof befinden sich wichtige Knotenpunkte und
Schnittstellen des 6ffentlichen Personenverkehrs nordéstlich des Plangebietes am
Bahnhof. Die Untere QuintusstraRe verbindet diesen wichtigen OPNV-Haltepunkt
mit dem Stadtkern von Walsrode und hat daher eine hervorragende Funktion als
FuRgangerverbindung. Das Verkehrskonzept bemangelt den niveaugleichen Bahn-
Ubergang der QuintusstraRe und die hiermit verbundenen Staus. Als wesentliche,
gleichwohl nicht kurzfristig umsetzbare Entlastung wird eine Ortsumgehung
préaferiert.

2. Bestand im Plangebiet
2.1. Boden, Morphologie, Gelandeverhéltnisse, Altla  sten

Der Abschnitt der Quintusstralle zwischen Béhme und dem Bahniibergang ist bereits
seit mehreren Jahrhunderten entlang der alten Verbindungsstrae nach Fallingbostel
bebaut. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass grundsatzlich eine Bebau-
barkeit gegeben ist. Wie weite Teile der Stadt Walsrode befindet sich das Plangebiet
in der Bohme- Niederung, die oberflachlich durch Auelehmschichten gepragt ist. Sud-
lich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tongewinnung einer Ziegelei, was
auf starkere oberflachennahe Tonschichten schlieRen lasst. Die Bebaubarkeitsver-
haltnisse sind im Einzelfall nach Erfordernis durch Baugrundgutachten zu klaren.
Bodenbelastungen oder Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleich-
wohl kann das Auftreten lokaler Verunreinigungen oder von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Auf die gesetzlichen Meldepflichten wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Erlaubnisfeld Ahrensheide. Im Erlaubnisfeld Ahrens-
heide ist der Mobil Erdgas - Erdél GmbH die Berechtigung zur Aufsuchung von Erdoél,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen verliehen worden. Der Konzessionstrager
weist darauf hin, dass er im Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3-
nahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen, durchzufiihren. Diese Rechte und
Pflichten sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauun  gsplanes

Das Plangebiet auf der Sidseite der Quintusstraf3e wird durch das ehemalige Mébel-
haus Hesse gepragt, dass sich auf den Grundstiicken Quintusstral3e 10, 12 und 14
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befindet. Das Mobelhaus umfasst eine Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 3.000 m?
auf drei Ebenen. Die Verkaufsflache nimmt damit fast das gesamte Gebaude ein. Das
Gebaude stammt aus den 70er Jahren. Seit der SchlieRung des Moébelhauses im Jahr
2008 steht das Gebaude weitgehend leer. Angrenzend an das ehemalige Mébelhaus
befinden sich die Grundstiicke Quintusstral3e 8 und 16, die derzeit fir Stellplatzan-
lagen genutzt werden. Drei weitere Gebaude befinden sich im Plangebiet. Das Ge-
baude Quintusstralle 4 wird durch einen Kfz-Ersatzteilhandel und fir Wohnzwecke
(zwei Bewohner) genutzt. Im Gebaude QuintusstraRe 6 befinden sich drei Wohnungen
(9 Bewohner) und im Gebaude Quintusstralle 18 eine Gewerbeeinheit, ein Inter-
netdienstleister und Wohnnutzung (zwei Bewohner).

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 50 "Untere Quintusstral3e", der
am 30.12.1989 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt fir den ehemaligen
Mobelmarkt und das angrenzende Grundstiick Quintusstrafle 8 Sondergebiet
Verbrauchermarkt Mobel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl (GRZ) 1,13 und maximal drei Vollgeschossen fest. Fur die Grundstlicke
QuintusstralRe 4, 6, 16 und 18 sind Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 1,0 und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die BauNVO 1977.

In den Geltungsbereich einbezogen ist eine satzungsrechtlich nach AEG gewidmete
Teilflache des Flurstiickes 114/44. Diese beinhaltet eine Grabenfihrung eines ehe-
maligen verrohrten Baches.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50

T TR 7%
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15091 04(113)
79 VERBRAVLHER MARKT ™
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Vegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. An Gehdlzvegetation befindet sich im Plan-
gebiet:

- zwei Linden (Stammdurchmesser ca. 30 cm) an der StralBenkante des Grund-
stiickes Quintusstrafe 8 und weitere Laubgehdlze an der Sudgrenze des Grund-
stucks

- zwei Kiefern (Stammdurchmesser ca. 80 und 50 cm) auf dem Grundstiick Quintus-
stral3e 10/12/14

- Siedlungsgehblze und Obstgeholzbestand im Siden der Grundsticke Quintus-
straf3e 16/18 und Quintusstralie 6

Weiterhin grenzt stdlich ein Teich (ehemaliges Restloch des Tonabbaus der Ziegelei)
an, an dessen Uferkante Laubgeholze stehen. Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme
wird auf die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser,
Februar 2014) verwiesen. Der Gutachter schatzt ein, dass das Plangebiet kein Poten-
zial fur ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten aufweist.

Fauna

In der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar
2014) wurde das faunistische artenschutzrechtliche Potenzial des Gebietes bewertet.
Der Gutachter rechnet mit dem Vorkommen von nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Fledermausen. Geeignete Quartiere wurden jedoch im Plangebiet nicht
festgestellt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Planaufstellung nur in
geringem Umfang Umgestaltungen im Plangebiet vorbereitet, die ungunstigstenfalls zu
Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fuhren koénnten. Durch in der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen lassen sich die
madglichen Verbotstatbestdnde vermeiden. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Untere Quintusstraf3e - Stdseite" nicht
entgegen, sofern die in der Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen be-
achtet werden. Die Vorkehrungen wurden auf dem Plan vermerkt.

Landschaftsbild, Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist die Flache nur bedingt landschaftshildwirksam.
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandenen Gebaude technisch Gberpragt und von
geringer Bedeutung. Das Ortsbild der Stidseite der Quintusstraf3e wird durch den Bau-
korper des ehemaligen Mobelmarktes gepragt, der sich nicht harmonisch in das Orts-
bild einflgt, jedoch einen gestalterischen Eigenwert aufweist. Im Plangebiet selbst sind
keine Baudenkmale vorhanden. In der Umgebung befindet sich das Baudenkmal
QuintusstralRe 2. Der zwischen der Quintusstrae 2 und dem Bullerberg gelegene Kolk
(Gewasser) wird als Teil einer denkmalwerten Einheit bezeichnet. Eine Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale ist durch die Bauleitplanung
nicht zu erwarten.

Der vorhandene GroRRbaumbestand um den stdlich angrenzenden Teich wirkt land-
schaftsbildpragend auf die sudliche und dstliche Umgebung und ist aus diesem Grund
zu erhalten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet Mischgebiet gemal? 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wie bereits unter Punkt 1.1. angefuhrt, wurde von der im ersten Entwurf verfolgten
Absicht der Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen. Die Festsetzung von
Mischgebieten entspricht der ortlich vorhandenen Pragung der naheren Umgebung.
Bisher war fur die Teilflache des ehemaligen Mdbelhauses Hesse ein Sondergebiet
Mobelabholmarkt festgesetzt. Der Mébelabholmarkt ist im Plangebiet nicht mehr um-
setzbar. Die Festsetzung muss daher geandert werden.

Die festgesetzten Mischgebiete entsprechen dem Potential des Standortes. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich des zentraldrtlichen Versorgungskernes. Die
Festsetzung als Mischgebiet erméglicht die Entwicklung des Plangebietes als Ge-
schéaftsstandort unter Erhaltung und gegebenenfalls Ausweitung der Wohnnutzung.
Planungsziel ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegen-
seitiger Rucksichtnahme.

In Mischgebieten geméan 8§ 6 BauNVO sind allgemein zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne von 8 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ok

©o~No

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB auRerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich auf-
grund der ErschlieBungssituation nicht fir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die QuintusstralRe in einem Abschnitt unmittelbar vor
dem Bahnibergang. Der an das Gebiet angrenzende Abschnitt ist Staubereich in den
SchlieRzeiten des Bahnuberganges. AuszuschlieBen sind damit Nutzungen, die mit
einer hohen Zufahrtsfrequenz verbunden sind. Dies sind vor allem Tankstellen, die
gemall 86 Abs.2 Nr.7 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssig wéren, sie
wurden im Gebiet ausgeschlossen.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten mit Sexualdarbietungen,
Spielhallen und Verkaufsstellen, die Sexualartikel anbieten, vorzunehmen. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnnutzung im Plangebiet, auf der gegeniberliegenden
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Stral3enseite und sudlich des Plangebietes sind diese Nutzungen auszuschlieRen. Sie
sind in Walsrode eingeschrénkt in einigen Gewerbegebieten und in der Innenstadt zu-
lassig.

3.2.  Mal der baulichen Nutzung

Um das Malf3 der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden wie
bisher die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse als Hoéchstmal3 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden weitgehend
unverandert aus dem bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 50 tbernommen. Die
Grundflachenzahl betragt somit einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahl 1,0 bzw. fur
das Grundstick des ehemaligen Mdébelhauses 1,2 bei drei Vollgeschossen. Dies ist
erforderlich, um weiterhin eine sich in das bauliche Umfeld einfllgende Baudichte zu
gewahrleisten. FuUr das ehemalige Mobelhaus wurde die bisher mit 1,13 festgesetzte
Geschossflachenzahl auf 1,2 aufgerundet.

Der bisher wirksame Bebauungsplan ist nach der Baunutzungsverordnung 1977 auf-
gestellt und beinhaltet damit keine Begrenzung des Versiegelungsgrades gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO. Die Versiegelung des Grundstiickes des ehemaligen Mdbelhauses
betragt nahezu 100%. Die konsequente Anwendung des & 19 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet wirde damit bestehende Zuldssigkeiten deutlich einschranken. Dies ist
nicht mit der Lage des Gebietes im zentraldrtlichen Versorgungskern vereinbar, in dem
eine verdichtete Bebauung angestrebt wird. Gleichwohl soll eine vollstédndige Ver-
siegelung der Grundstiicke die Ausnahme bilden. Es wurde daher eine Festsetzung
aufgenommen, die eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 bezeichneten Anlagen:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von 0,8 allgemein zuldsst und darlber hinaus eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festlegt.

3.3. Bauweise

Die Bauweise wurde im Plangebiet entsprechend den bisher wirksamen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 50 Ubernommen. Im Bereich des ehemaligen Mébel-
hauses mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Quintusstralle 8 ist eine ge-
schlossene Bauweise und auf den Grundstlicken Quintusstrafie 4, 6, 16 und 18 eine
offene Bauweise festgesetzt.
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3.4. Uberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine einheitliche Bauflucht, die die Festsetzung von Baulinien erfordert, ist nicht vor-
handen. Die Uberbaubare Flache orientiert sich an den bisher im Bebauungsplan Nr.50
getroffenen Festsetzungen. Wesentliche Abweichungen sind nicht erforderlich.

3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen V ersorgungsanlagen und
-leitungen

Die Bauflachen des Plangebietes werden von zwei Niederschlagswasserkanalen ge-
quert. Sie beinhalten teilweise eine Bachverrohrung. Die Kandle DN 150 bis DN 900
entwassern das dstliche Stadtgebiet und fihren zur Bohme. Ein Hauptkanal fuhrt sud-
lich der vorhandenen Baukdrper von Ost nach West von der Bahn zur Stralle Am
Bullerberg. In diesen mindet auf dem Grundstiick Quintusstraie 8 ein Uberlauf vom
Kanal in der Quintusstral3e ein. Weiterhin verlauft im Sidwesten des Plangebietes ein
Uberlaufkanal des abflusslosen Teiches auf dem Flurstiick 104/4 zur Bhme. Die Ent-
wasserungskanale wurden als unterirdische Versorgungsleitungen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Weiterhin wurde textlich festgesetzt, dass ein Leitungsrecht fur diese
Flachen einschlie3lich der Schutzstreifen von jeweils 1,5 m beiderseits der Leitungs-
achse einzutragen ist. Die Kanéle sind von erheblicher Bedeutung, da sie ein Einzugs-
gebiet von mehr als 21 ha entwassern. Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch
eine textliche Regelung, nach der eine Verlegung im Einvernehmen mit dem Leitungs-
eigentimer der Kommunalservice Béhmetal AOR und zu Lasten des Veranlassers
zugelassen werden kann, wenn dies technisch moglich ist. Der Leitungseigentiimer
weist darauf hin, dass in diesem Fall ein hydraulischer Nachweis und eine vollstandige
Kostentbernahme aller Planungs- und Baukosten durch den Veranlasser zu erbringen
ist. Hiertiber ist vorab ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen.

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein ~ wirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm: Das Plangebiet wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
als Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebieten sind schitzenswerte Wohnnutzungen
allgemein zulassig, die im Plangebiet vor allem den Immissionen durch den Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Der Verkehrslarm geht von der Quintusstral3e und von der
Bahnlinie aus. Der Schutzanspruch der Wohnnutzungen in den Mischgebieten gegen-
Uber dem Verkehrslarm lasst sich nur Uber erhéhte Anforderungen an den Larmschutz
von AuRenbauteilen absichern. Dieser ist grundséatzlich auf Grundlage des 8§ 15
NBauO im konkreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Er ergibt sich aus der je-
weiligen Anordnung der Offnungen von Raumen mit schiitzenswerten Nutzungen. Der
Larm der Quintusstral3e ist dabei gegeniber dem Schienenverkehrslarm dominierend.
Fur den StralBenverkehrslarm der Quintusstrale werden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
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Die Larmpegelbereiche wurden auf Grundlage der Immissionsprognose des Landes
Niedersachsen fur die Bundes- und Landesstralen (www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de) festgelegt und basieren auf der aktuellen Verkehrsbelastung.

Fur den Schienenverkehrslarm liegen keine aktuellen Larmkarten vor. Auf Grundlage
Uberschlaglicher Ermittlungen nach DIN 18005 ware bei drei Zigen pro Stunde mit
einem Mittelungspegel von ca. 62 dB(A) in 25 Meter Entfernung zur Bahnstrecke zu
rechnen. Dies Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Mischwerte (Tagwert) nur geringflgig. Zu bericksichtigen ist weiterhin der Guter-
verkehr. Die Larmimmissionen sind gemal3 § 15 NBauO bei der Planung der Geb&ude
zu berucksichtigen.

Soweit ein wirksamer Larmschutz durch vorgelagerte Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen gewahrleistet, dass die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemaR Beiblatt 1
zur DIN 18005 an den maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ist ein pas-
siver Larmschutz am Gebaude nicht mehr erforderlich. Dieser kann somit ausnahms-
weise bei einem entsprechenden Nachweis entfallen.

3.7. Hinweise zum erweiterten Bestandsschutz

Im Plangebiet befindet sich die bestehende bauliche Anlage des ehemaligen Mébel-
hauses Hesse. Dieses Gebaude wurde auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 50 bzw. noch vor dessen Rechtswirksamkeit
errichtet und erweitert. Das Gebaude weist nach Suden einen Grenzabstand von
5 Metern bei einer Hohe von ca. 11,6 Metern auf. Aufgrund der bisherigen Festsetzung
als Sondergebiet betrug der bauordnungsrechtliche Mindestabstand 0,25h, der vor-
handene Grenzabstand war somit zulassig. Die Festsetzung als Mischgebiet gemani
§ 6 BauNVO bewirkt, dass ein Grenzabstand von 0,5h eingehalten werden musste,
mithin 5,8 Meter. Vorhanden sind 5 Meter. Da sich die erforderlichen Grenzabstande
aus der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung Mischgebiet ergeben, sollte fir
das ehemalige Mobelhaus ein erweiterter Bestandsschutz durch die Bauge-
nehmigungsbehorde eingeraumt werden, um Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Baukorpers zu ermdglichen. Der Erhalt und die erfor-
derlichen Nutzungsanderungen fir dieses Gebaude entsprechen den fir das Plan-
gebiet verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sind nicht erkennbar erforderlich. Die Regelung von Zufahrten
zu den Baugrundstiicken ist bei Erfordernis zwischen dem Baulasttrager der Stral3e
und dem Bauherrn abzustimmen.

Der Stadt Walsrode entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plan-
aufstellung keine erkennbaren Kosten.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(8 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung und
-reinigung

« einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewdhrleistet.

5.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt unmittelbar von der Quintus-
straBe. Der an das Plangebiet angrenzende Bereich der QuintusstraBe (BundesstralRe
B 209) befindet sich im Ruckstaubereich des Bahnibergangs sudlich des Bahnhofes.
Die zZufahrten sind daher verkehrlich konfliktreich und zu Schlie3zeiten des Bahnuber-
gangs bei Rickstau nicht befahrbar. Derzeit ist eine Vielzahl von Zufahrten insbe-
sondere zum Grundstick des ehemaligen Mdbelhauses vorhanden. Die Landes-
stral3enbaubehotrde strebt eine Reduktion der Anzahl der Zufahrten an. Weiterhin ist
eine deutliche Erhéhung der Zufahrtsfrequenz zum Plangebiet zu vermeiden. Der Be-
bauungsplan eroffnet durch die Festsetzung von Mischgebieten eine Vielzahl von
Nutzungsmoglichkeiten, die jeweils mit unterschiedlichen Zufahrtsaufkommen verbun-
den sind. Untersuchungen zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zufahrten und zu
ihren Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr sind daher auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung noch nicht méglich. Soweit konkrete Vorhaben vorgesehen sind, die mit
einer wesentlichen Anderung der Zufahrtsverkehre verbunden sind, besteht hierfiir ein
Untersuchungserfordernis durch ein verkehrliches Gutachten, was im Einzelbau-
antragsverfahren zu regeln ist.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist groRtenteils bebaut. Die Grundstiicke sind an das Wasserver-
sorgungsnetz, das Elektroenergienetz, das Gasversorgungsnetz, das Telekommunika-
tionsnetz und an die Abwasserkanalisation angeschlossen. Wesentliche Anderungen
des Leistungs- und Anschlussbedarfes sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung und die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den Be-
bauungsplan geférdert. Er soll zu einer geordneten Nachnutzung des Standortes des
ehemaligen Mobelhauses und zu einer Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan féallt mit einer zuldssigen Grundflache von ca.
2.960 m? unter diese Regelung. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Die
Nichtanwendung der Eingriffsregelung bedeutet jedoch nicht, dass nicht auch die Be-
lange von Natur und Landschaft angemessen zu bericksichtigen waren. Insofern wird
nachfolgend eine verbal-argumentative Einschatzung hierzu gegeben.

Dies bedeutet fur den Planinhalt, dass sich der Eingriffsumfang aus einem Vergleich
des geplanten MalRRes der baulichen Nutzung mit den bisherigen Festsetzungen ergibt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 wurden hinsichtlich des zulédssigen
Males der baulichen Nutzung tbernommen und nicht geandert. Der bisher aufgrund
der Anwendung der BauNVO 1977 nicht begrenzte Versiegelungsgrad wurde allge-
mein auf 80% begrenzt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Minderung der bisher
plangegebenen Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Durch den Bebauungsplan ist somit kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu erwarten.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Potenzialab-
schatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014) geprift. Belange des Artenschutzes
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung des Heidekreises gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3
Krw-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar an der viel befahrenen QuintusstrafRe. Weiterhin verlauft dstlich des Plan-
gebietes die Schienenverkehrsstrecke Hannover - Buchholz. Durch den Verkehrslarm
der Bundesstralle B 209 und den Schienenverkehr werden die Wohnnutzungen im
Plangebiet erkennbar beeintrachtigt. Fur den Verkehrslarm der B 209 liegen Larm-
kartierungen des Landes Niedersachsen vor, die als Grundlage fir Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Anforderungen an den Larmschutz von AuRenbauteilen
dienen konnen. Der Schienenlarm ist deutlich geringer. Aufgrund der Lage an der
Sidseite der QuintusstraRe besteht die Méglichkeit, durch die Ausrichtung von Wohn-
und Schlafraumen zur larmabgewandten Seite Beeintrachtigungen zu minimieren. Die
Belange des Larmschutzes werden somit berticksichtigt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Erhéhung des
Verkehrs oder des Gewerbeldarms erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese Belange werden im vorliegenden Fall nicht erkennbar beeintrachtigt. Die fest-
gesetzten Mischgebiete ergeben sich aus der Prdgung der ndheren Umgebung. Zu
einzelnen von Blrgern vorgetragenen Anregungen wird auf die Anlage zum Ab-
wagungsbeschluss verwiesen.
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache 7.400 m?
- Mischgebiete 7.354 m?
- Flachen fur Bahnanlagen 46 m?
Uberbaubare Flache 2.960 m?
versiegelbare Flache einschlie3lich der in 5.920 m?

§ 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BGBI. I. S. 954) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307) hat der Rat der Stadt Walsrode die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstrale - Sudseite" in Verbindung mit
der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstral3e" beschlossen.

Walsrode, den 16.02.2015

gez. Sporing (L.S.)

Birgermeisterin
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0. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsrecht (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307)

1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fur den Bebauung  splan

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des
Bebauungsplanes

Die Quintusstral3e in Walsrode stellt einen Abschnitt der Bundesstral3e B 209 dar, der
vom Stadtkern an der Brickstraf3e beginnend nach Osten im Richtung Bad Falling-
bostel fihrt. Der Westabschnitt zwischen der Briicke tber den Fluss Bohme und dem
Bahniibergang sidlich des Bahnhofes, der auch als Untere Quintusstrae bezeichnet
wird, bildet als Bestandteil des Stadtkerns die klassische Verbindung zwischen dem
Stadtkern und dem Bahnhof. Die Sudseite der unteren Quintusstrale wird gepragt
durch das dreigeschossige Geschéaftshaus des ehemaligen Mobelhauses Hesse und
kleinere Wohn- und Geschéaftsgebaude in Innenstadtrandlage. Das Gebaude des
Mobelhauses Hesse steht seit 2008 leer. Durch die SchlieBung des Mdébelhauses,
dass wesentlich zur Kundenfrequenz in der unteren Quintusstral3e beigetragen hat
und den Bereich stadtebaulich dominiert, ist ein "trading down" - Effekt fir die gesamte
untere Quintusstral3e nicht auszuschliel3en. Der stadtebaulich bedeutsame Straf3en-
zug hat durch diese Entwicklung und die starke Verkehrsbelastung deutlich an Attrak-
tivtat fur Handel und Gewerbe verloren. Die Stadt Walsrode hat hieraus ein stadte-
bauliches Handlungserfordernis erkannt und beabsichtigt mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan dieser Entwicklung zu begegnen.

Die Sudseite der unteren Quintusstral3e befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstrale" der Stadt Walsrode.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Mdbelhaus
ein Sondergebiet fur einen Verbrauchermarkt Mdbel fest. Die dstlich und westlich an-
grenzenden Grundstiicke sind als Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen des festge-
setzten Sondergebietes ist eine Weiterentwicklung des Gebietes nicht méglich. Der
Betreiber des Mobelhauses hat vor SchlieBung des Standortes mehrere Alternativen
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der Betriebsfihrung des Moébelmarktes gepruft. Aufgrund der Entwicklung der Be-
triebsformen des Einzelhandels und der gednderten Kundenpraferenzen ist der Stand-
ort als Moébelmarkt nicht mehr wettbewerbsfahig.

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungskern des Mittelzentrums Wals-
rode. Der derzeitige Zustand der Nutzung als Lagerflache und der Leerstand entspricht
weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Walsrode noch dem Potential des Stand-
ortes. Hieraus leitet sich das stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ab.

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Walsrode wurde nach der Baunutzungsver-
ordnung 1977 aufgestellt, in der bereits die Pflicht zur Festsetzung von Sonderge-
bieten gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit erheblichen Aus-
wirkungen auf Verkehr, Versorgung oder Umwelt galt, jedoch noch nicht die Be-
schrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezuglich der zulassigen Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Die hieraus entstehende Unklar-
heit, welche Fassung der BauNVO bei der Anderung des Planes anzuwenden ist, soll
dadurch vermieden werden, dass fur die Teilflache stidlich der Quintusstral3e ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, fir den dann die aktuellen Fassungen der Rechts-
grundlagen Anwendung finden sollen.

Die Stadt Walsrode hat weiterhin geprift, welche Planungsziele fur die Stdseite des
Abschnittes der Quintusstrale umgesetzt werden sollen. Im ersten Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde das Ziel verfolgt, durch die Festsetzung von Kerngebieten das
Planungsziel der Reaktivierung der Unteren Quintusstrafl3e als Bestandteil des zentral-
ortlichen Versorgungskernes umzusetzen. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit auf deutliche Kritik seitens der benachbarten Grundstiickseigentiimer
gestol3en, da auf diesen Flachen Wohnnutzung in erheblichem Umfang vorhanden ist
und hierdurch Nutzungskonflikte befiirchtet werden. Weiterhin wurde durch die Indus-
trie- und Handelskammer und den Landkreis Heidekreis kritisch beurteilt, ob die Aus-
weitung der Kerngebiete auf die Quintusstral3e nicht zu Lasten der Innenstadt ginge.
Die Stadt Walsrode hat die Planungsziele daraufhin nochmals Uberprift und von der
Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen.

Eine Festsetzung von Sondergebieten wurde ebenfalls verworfen, sie bedingt eine
konkrete Nutzungsfestschreibung. Dies ist fir den Standort nicht sinnvoll. Die bisheri-
gen Nutzungsabsichten des Eigentimers des Mobelhauses waren in den letzten Jah-
ren einem mehrfachen Wandel unterworfen. Durch eine zu starke Eingrenzung der
Nutzung ware daher zu beflrchten, dass der Bebauungsplan zukinftig mehrfach an-
gepasst werden musste.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 Untere Quintus-
straBe beinhalten fir die Umgebung des Sondergebietes fir den Mdbelmarkt im
wesentlichen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO. Diese entsprechen der Ortlich vor-
handenen Pragung des Gebietes. Die Ubertragung dieser gebietspragenden Art der
baulichen Nutzung auch auf das bisherige Sondergebiet fuhrt jedoch dazu, dass das
ehemalige Moébelhaus nur noch teilweise fur den Einzelhandel nachgenutzt werden
kann. Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nur als nicht groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe zulassig. Diese sind in der Regel auf eine Geschossflache von 1.200
m? (maximal 800 m? Verkaufsflache) beschrankt. Dies entspricht vom Umfang her
einer Einzelhandelsnutzung des Erdgeschosses. Eine Prifung der Umsetzbarkeit von
Einzelhandelsnutzungen am Standort hat ergeben, dass unter den derzeitigen Markt-
bedingungen eine dariber hinausreichende Einzelhandelsnutzung oberhalb des Erd-
geschosses in der QuintusstralRe kaum umsetzbar ist, da aufgrund der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung kein zusatzliches Kaufkraftpotential zu erwarten ist,
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dass eine deutliche Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtkern von Wals-
rode ermdglichen wirde. Insofern werden Nutzungsalternativen fir das Gebaude des
ehemaligen Mobelhauses vor allem durch Dienstleistungsangebote und durch Wohn-
nutzungen erkannt. Diese sind in Mischgebieten allgemein zuldssig. In Auswertung der
eingegangenen Anregungen wurde das Planungsziel der Festsetzung von Kernge-
bieten zu Gunsten von Mischgebieten aufgegeben.

Wesentlicher Planungsanlass fur die Stadt Walsrode ist die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Flache des ehemaligen Mobelhauses als stadtebaulicher
Schwerpunkt der SlUdseite der Quintusstraf3e. Dieses liegt im Interesse der Stadt und
des Eigentimers. Die Stadt Walsrode wird daher mit dem Eigentimer des Mobel-
hauses einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB schliel3en, der die Finan-
zierung des Planvorhabens sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig der bisher wirksame Be-
bauungsplan Nr. 50 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
hoben.

1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlic  hen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Quintusstrale (Bundesstralle
B 209) im Abschnitt zwischen der Briicke Uber die Bohme und dem Bahnibergang. Es
ist durch die Quintusstraf3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Stadtebaulich ist
der Abschnitt der Stdseite der Quintusstralle zwischen Bohme und Bahnlbergang als
Einheit zu betrachten, weshalb er insgesamt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen wird. Das Plangebiet umfasst aus diesem Grund neben dem
Mdbbelhaus auch die Grundstiicke Quintusstrafie 4 bis 8 und 16 bis 18.

Gepruft wurde auch die Einbeziehung des Grundstickes zwischen der Strale Am
Bullerberg und der Bhme, dass derzeit als Parkplatz genutzt wird. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50, sondern
ist Bestandteil des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Stadt Walsrode, es ist daher gesondert zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 23
Flurstiicke: 115/4, 113/2, 111/4, 111/6, 109/2, 109/4, 106/4, 106/6, 106/7, 91/2,
89/1, 114/44 (teilweise)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 7.400 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

¢ im Norden die Sudgrenze der Quintusstraf3e (Bundesstral3e B 209)

* im Westen die Ostgrenze der Straf3e Am Bullerberg

e im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 293/92, 93/1, 104/4, 97/1 und 455/104

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 114/44 (Bahnanlage der Deutschen
Bundesbahn)

(alle Flurstiicke Gemarkung Walsrode, Flur 23)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden die BundesstrafRe B 209 und nérdlich Mischgebiete mit Laden,
Gastronomie und Wohnen

e im Westen die StraRe Am Bullerberg und westlich ein Parkplatz und die
Grinanlage an der Béhme

e im Suden ein innerdrtlicher Teich (Abbaurestloch der ehemaligen
Tongewinnung der Ziegelei) und Wohnbebauung (Am Bullerberg
1und 3)

e im Osten gewidmete Bahnanlagen der Deutschen Bundesbahn

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Seit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der
Stadt Walsrode und dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, indem bisher nicht zulassige Nachnutzungsmdéglichkeiten fur die
Nutzungsbrachen im Plangebiet eréffnet werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.400 m2. Hierauf ist die Errichtung
von baulichen Anlagen mit einer Grundflache von ca. 2.960 m? zulassig. Die Ver-
siegelung ist im Bestand bereits weitgehend vorhanden. Der Wert von 2.960 m? bleibt
deutlich unter dem Vorprifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist damit erfillt.

zu Punkt 2)

Das planauslésende Vorhaben umfasst keine Nutzungen oder Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht gegeben.
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zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des 8 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vorge-
nannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.4. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

¢ Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 03.10.2012

« Regionales Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fur den Landkreis Soltau-
Fallingbostel in Kraft getreten am 01.09.2001

Die Ziele der Raumordnung umfassen im Landes-Raumordnungsprogramm:
« die Festlegung von Walsrode als Mittelzentrum,
e die Lage Walsrodes im landlichen Raum.

Das Plangebiet befindet sich im zentralortlichen Versorgungskern des Mittelzentrums
Walsrode. Die Starkung des zentral6rtlichen Kerns des Mittelzentrums Walsrode ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Die Sicherung und der Ausbau der zentralort-
lichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren entsprechen den Zielen fur landliche
Raume. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorsorgegebieten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vertieft die Ziele fur den landlichen
Raum in Bezug auf den Landkreis. Hierbei wird nachdriicklich das Ziel der dezentralen
Konzentration (D1.1) und die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Standorte verfolgt. Diesen Zielen entspricht die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen im zentralen Versorgungsbereich von Walsrode.

Das Landes-Raumordnungsprogramm und das Regionale Raumordnungsprogramm
2000 messen zudem dem Aspekt des Bodenschutzes (Ziele C2.2 / D2.2) eine hohe
Bedeutung bei. Die Nachnutzung von Innenentwicklungspotentialen auf versiegelten
Standorten entspricht diesen Zielen. Weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entsprechen im Wesentlichen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Walsrode. Sie werden in den Ausfiihrungen zu den betroffenen Belangen behandelt.

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stddt  ebauliche Planungen,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 als Sondergebiet und
teilweise als Mischgebiet dar. Da der Bauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
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wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemar
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist gewahrt. Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht
der Pragung der naheren Umgebung des Baugebietes. Die Bebauungsplanung dient
der Beseitigung von Nutzungsbrachen und der Aufwertung des gesamten Gebietes
durch die Eréffnung von Nutzungsmaglichkeiten, die der Lage des Gebietes am Rande
des Stadtkernes entsprechen.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Stadt Walsrode beschlossene Entwicklungskonzepte bzw.
sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (81
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode (CIMA 2007)
Das Plangebiet befindet sich im Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt. Das Einzel-
handelskonzept fuhrt hierzu aus:
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Bestandserhebung Stadt Walsrode 2006/2007 Bearbeitung CIMA GmbH

"Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fur den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fur die Walsroder Bevolkerung, sondern auch fur das Umland dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen Bedeutungs-
Uberschuss. Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben Polsterwelt
Hesse*, City-Kaufhaus*, Sport Tiedemann*, Vogele (Bekleidung), Expert Haack
(Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C&A, Kik (Be-
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kleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl* und Plus.

Die Innenstadt von Walsrode erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgenden
Stral3en: Moorstral3e, Lange Stralle, Neue StralRe, GroRer Graben, Worth, Stadt-
graben, Quintusstral3e, BriickstraRe sowie Kirchplatz."

Stand 2007
* Betriebe inzwischen nicht mehr in der Innenstadt ansassig.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes werden durch die vorgelegte
Planung beachtet.

« Verkehrskonzept Walsrode 2013

Mit dem Bahnhof und dem Busbahnhof befinden sich wichtige Knotenpunkte und
Schnittstellen des 6ffentlichen Personenverkehrs nordéstlich des Plangebietes am
Bahnhof. Die Untere QuintusstraRe verbindet diesen wichtigen OPNV-Haltepunkt
mit dem Stadtkern von Walsrode und hat daher eine hervorragende Funktion als
FuRgangerverbindung. Das Verkehrskonzept bemangelt den niveaugleichen Bahn-
Ubergang der QuintusstraRe und die hiermit verbundenen Staus. Als wesentliche,
gleichwohl nicht kurzfristig umsetzbare Entlastung wird eine Ortsumgehung
préaferiert.

2. Bestand im Plangebiet
2.1. Boden, Morphologie, Gelandeverhéltnisse, Altla  sten

Der Abschnitt der Quintusstralle zwischen Béhme und dem Bahniibergang ist bereits
seit mehreren Jahrhunderten entlang der alten Verbindungsstrae nach Fallingbostel
bebaut. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass grundsatzlich eine Bebau-
barkeit gegeben ist. Wie weite Teile der Stadt Walsrode befindet sich das Plangebiet
in der Bohme- Niederung, die oberflachlich durch Auelehmschichten gepragt ist. Sud-
lich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tongewinnung einer Ziegelei, was
auf starkere oberflachennahe Tonschichten schlieRen lasst. Die Bebaubarkeitsver-
haltnisse sind im Einzelfall nach Erfordernis durch Baugrundgutachten zu klaren.
Bodenbelastungen oder Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleich-
wohl kann das Auftreten lokaler Verunreinigungen oder von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Auf die gesetzlichen Meldepflichten wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Erlaubnisfeld Ahrensheide. Im Erlaubnisfeld Ahrens-
heide ist der Mobil Erdgas - Erdél GmbH die Berechtigung zur Aufsuchung von Erdoél,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen verliehen worden. Der Konzessionstrager
weist darauf hin, dass er im Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3-
nahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen, durchzufiihren. Diese Rechte und
Pflichten sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauun  gsplanes

Das Plangebiet auf der Sidseite der Quintusstraf3e wird durch das ehemalige Mébel-
haus Hesse gepragt, dass sich auf den Grundstiicken Quintusstral3e 10, 12 und 14
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befindet. Das Mobelhaus umfasst eine Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 3.000 m?
auf drei Ebenen. Die Verkaufsflache nimmt damit fast das gesamte Gebaude ein. Das
Gebaude stammt aus den 70er Jahren. Seit der SchlieRung des Moébelhauses im Jahr
2008 steht das Gebaude weitgehend leer. Angrenzend an das ehemalige Mébelhaus
befinden sich die Grundstiicke Quintusstral3e 8 und 16, die derzeit fir Stellplatzan-
lagen genutzt werden. Drei weitere Gebaude befinden sich im Plangebiet. Das Ge-
baude Quintusstralle 4 wird durch einen Kfz-Ersatzteilhandel und fir Wohnzwecke
(zwei Bewohner) genutzt. Im Gebaude QuintusstraRe 6 befinden sich drei Wohnungen
(9 Bewohner) und im Gebaude Quintusstralle 18 eine Gewerbeeinheit, ein Inter-
netdienstleister und Wohnnutzung (zwei Bewohner).

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 50 "Untere Quintusstral3e", der
am 30.12.1989 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt fir den ehemaligen
Mobelmarkt und das angrenzende Grundstiick Quintusstrafle 8 Sondergebiet
Verbrauchermarkt Mobel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl (GRZ) 1,13 und maximal drei Vollgeschossen fest. Fur die Grundstlicke
QuintusstralRe 4, 6, 16 und 18 sind Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 1,0 und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die BauNVO 1977.

In den Geltungsbereich einbezogen ist eine satzungsrechtlich nach AEG gewidmete
Teilflache des Flurstiickes 114/44. Diese beinhaltet eine Grabenfihrung eines ehe-
maligen verrohrten Baches.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50

T TR 7%
2 i 25N o\, A
- N % N\ L T ., L4

15091 04(113)
79 VERBRAVLHER MARKT ™
7 FIiR MOBEL* .
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Vegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. An Gehdlzvegetation befindet sich im Plan-
gebiet:

- zwei Linden (Stammdurchmesser ca. 30 cm) an der StralBenkante des Grund-
stiickes Quintusstrafe 8 und weitere Laubgehdlze an der Sudgrenze des Grund-
stucks

- zwei Kiefern (Stammdurchmesser ca. 80 und 50 cm) auf dem Grundstiick Quintus-
stral3e 10/12/14

- Siedlungsgehblze und Obstgeholzbestand im Siden der Grundsticke Quintus-
straf3e 16/18 und Quintusstralie 6

Weiterhin grenzt stdlich ein Teich (ehemaliges Restloch des Tonabbaus der Ziegelei)
an, an dessen Uferkante Laubgeholze stehen. Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme
wird auf die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser,
Februar 2014) verwiesen. Der Gutachter schatzt ein, dass das Plangebiet kein Poten-
zial fur ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten aufweist.

Fauna

In der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar
2014) wurde das faunistische artenschutzrechtliche Potenzial des Gebietes bewertet.
Der Gutachter rechnet mit dem Vorkommen von nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Fledermausen. Geeignete Quartiere wurden jedoch im Plangebiet nicht
festgestellt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Planaufstellung nur in
geringem Umfang Umgestaltungen im Plangebiet vorbereitet, die ungunstigstenfalls zu
Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fuhren koénnten. Durch in der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen lassen sich die
madglichen Verbotstatbestdnde vermeiden. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Untere Quintusstraf3e - Stdseite" nicht
entgegen, sofern die in der Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen be-
achtet werden. Die Vorkehrungen wurden auf dem Plan vermerkt.

Landschaftsbild, Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist die Flache nur bedingt landschaftshildwirksam.
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandenen Gebaude technisch Gberpragt und von
geringer Bedeutung. Das Ortsbild der Stidseite der Quintusstraf3e wird durch den Bau-
korper des ehemaligen Mobelmarktes gepragt, der sich nicht harmonisch in das Orts-
bild einflgt, jedoch einen gestalterischen Eigenwert aufweist. Im Plangebiet selbst sind
keine Baudenkmale vorhanden. In der Umgebung befindet sich das Baudenkmal
QuintusstralRe 2. Der zwischen der Quintusstrae 2 und dem Bullerberg gelegene Kolk
(Gewasser) wird als Teil einer denkmalwerten Einheit bezeichnet. Eine Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale ist durch die Bauleitplanung
nicht zu erwarten.

Der vorhandene GroRRbaumbestand um den stdlich angrenzenden Teich wirkt land-
schaftsbildpragend auf die sudliche und dstliche Umgebung und ist aus diesem Grund
zu erhalten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet Mischgebiet gemal? 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wie bereits unter Punkt 1.1. angefuhrt, wurde von der im ersten Entwurf verfolgten
Absicht der Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen. Die Festsetzung von
Mischgebieten entspricht der ortlich vorhandenen Pragung der naheren Umgebung.
Bisher war fur die Teilflache des ehemaligen Mdbelhauses Hesse ein Sondergebiet
Mobelabholmarkt festgesetzt. Der Mébelabholmarkt ist im Plangebiet nicht mehr um-
setzbar. Die Festsetzung muss daher geandert werden.

Die festgesetzten Mischgebiete entsprechen dem Potential des Standortes. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich des zentraldrtlichen Versorgungskernes. Die
Festsetzung als Mischgebiet erméglicht die Entwicklung des Plangebietes als Ge-
schéaftsstandort unter Erhaltung und gegebenenfalls Ausweitung der Wohnnutzung.
Planungsziel ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegen-
seitiger Rucksichtnahme.

In Mischgebieten geméan 8§ 6 BauNVO sind allgemein zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne von 8 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ok

©o~No

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB auRerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich auf-
grund der ErschlieBungssituation nicht fir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die QuintusstralRe in einem Abschnitt unmittelbar vor
dem Bahnibergang. Der an das Gebiet angrenzende Abschnitt ist Staubereich in den
SchlieRzeiten des Bahnuberganges. AuszuschlieBen sind damit Nutzungen, die mit
einer hohen Zufahrtsfrequenz verbunden sind. Dies sind vor allem Tankstellen, die
gemall 86 Abs.2 Nr.7 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssig wéren, sie
wurden im Gebiet ausgeschlossen.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten mit Sexualdarbietungen,
Spielhallen und Verkaufsstellen, die Sexualartikel anbieten, vorzunehmen. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnnutzung im Plangebiet, auf der gegeniberliegenden
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Stral3enseite und sudlich des Plangebietes sind diese Nutzungen auszuschlieRen. Sie
sind in Walsrode eingeschrénkt in einigen Gewerbegebieten und in der Innenstadt zu-
lassig.

3.2.  Mal der baulichen Nutzung

Um das Malf3 der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden wie
bisher die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse als Hoéchstmal3 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden weitgehend
unverandert aus dem bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 50 tbernommen. Die
Grundflachenzahl betragt somit einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahl 1,0 bzw. fur
das Grundstick des ehemaligen Mdébelhauses 1,2 bei drei Vollgeschossen. Dies ist
erforderlich, um weiterhin eine sich in das bauliche Umfeld einfllgende Baudichte zu
gewahrleisten. FuUr das ehemalige Mobelhaus wurde die bisher mit 1,13 festgesetzte
Geschossflachenzahl auf 1,2 aufgerundet.

Der bisher wirksame Bebauungsplan ist nach der Baunutzungsverordnung 1977 auf-
gestellt und beinhaltet damit keine Begrenzung des Versiegelungsgrades gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO. Die Versiegelung des Grundstiickes des ehemaligen Mdbelhauses
betragt nahezu 100%. Die konsequente Anwendung des & 19 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet wirde damit bestehende Zuldssigkeiten deutlich einschranken. Dies ist
nicht mit der Lage des Gebietes im zentraldrtlichen Versorgungskern vereinbar, in dem
eine verdichtete Bebauung angestrebt wird. Gleichwohl soll eine vollstédndige Ver-
siegelung der Grundstiicke die Ausnahme bilden. Es wurde daher eine Festsetzung
aufgenommen, die eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 bezeichneten Anlagen:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von 0,8 allgemein zuldsst und darlber hinaus eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festlegt.

3.3. Bauweise

Die Bauweise wurde im Plangebiet entsprechend den bisher wirksamen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 50 Ubernommen. Im Bereich des ehemaligen Mébel-
hauses mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Quintusstralle 8 ist eine ge-
schlossene Bauweise und auf den Grundstlicken Quintusstrafie 4, 6, 16 und 18 eine
offene Bauweise festgesetzt.
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3.4. Uberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine einheitliche Bauflucht, die die Festsetzung von Baulinien erfordert, ist nicht vor-
handen. Die Uberbaubare Flache orientiert sich an den bisher im Bebauungsplan Nr.50
getroffenen Festsetzungen. Wesentliche Abweichungen sind nicht erforderlich.

3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen V ersorgungsanlagen und
-leitungen

Die Bauflachen des Plangebietes werden von zwei Niederschlagswasserkanalen ge-
quert. Sie beinhalten teilweise eine Bachverrohrung. Die Kandle DN 150 bis DN 900
entwassern das dstliche Stadtgebiet und fihren zur Bohme. Ein Hauptkanal fuhrt sud-
lich der vorhandenen Baukdrper von Ost nach West von der Bahn zur Stralle Am
Bullerberg. In diesen mindet auf dem Grundstiick Quintusstraie 8 ein Uberlauf vom
Kanal in der Quintusstral3e ein. Weiterhin verlauft im Sidwesten des Plangebietes ein
Uberlaufkanal des abflusslosen Teiches auf dem Flurstiick 104/4 zur Bhme. Die Ent-
wasserungskanale wurden als unterirdische Versorgungsleitungen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Weiterhin wurde textlich festgesetzt, dass ein Leitungsrecht fur diese
Flachen einschlie3lich der Schutzstreifen von jeweils 1,5 m beiderseits der Leitungs-
achse einzutragen ist. Die Kanéle sind von erheblicher Bedeutung, da sie ein Einzugs-
gebiet von mehr als 21 ha entwassern. Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch
eine textliche Regelung, nach der eine Verlegung im Einvernehmen mit dem Leitungs-
eigentimer der Kommunalservice Béhmetal AOR und zu Lasten des Veranlassers
zugelassen werden kann, wenn dies technisch moglich ist. Der Leitungseigentiimer
weist darauf hin, dass in diesem Fall ein hydraulischer Nachweis und eine vollstandige
Kostentbernahme aller Planungs- und Baukosten durch den Veranlasser zu erbringen
ist. Hiertiber ist vorab ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen.

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein ~ wirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm: Das Plangebiet wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
als Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebieten sind schitzenswerte Wohnnutzungen
allgemein zulassig, die im Plangebiet vor allem den Immissionen durch den Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Der Verkehrslarm geht von der Quintusstral3e und von der
Bahnlinie aus. Der Schutzanspruch der Wohnnutzungen in den Mischgebieten gegen-
Uber dem Verkehrslarm lasst sich nur Uber erhéhte Anforderungen an den Larmschutz
von AuRenbauteilen absichern. Dieser ist grundséatzlich auf Grundlage des 8§ 15
NBauO im konkreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Er ergibt sich aus der je-
weiligen Anordnung der Offnungen von Raumen mit schiitzenswerten Nutzungen. Der
Larm der Quintusstral3e ist dabei gegeniber dem Schienenverkehrslarm dominierend.
Fur den StralBenverkehrslarm der Quintusstrale werden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
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Die Larmpegelbereiche wurden auf Grundlage der Immissionsprognose des Landes
Niedersachsen fur die Bundes- und Landesstralen (www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de) festgelegt und basieren auf der aktuellen Verkehrsbelastung.

Fur den Schienenverkehrslarm liegen keine aktuellen Larmkarten vor. Auf Grundlage
Uberschlaglicher Ermittlungen nach DIN 18005 ware bei drei Zigen pro Stunde mit
einem Mittelungspegel von ca. 62 dB(A) in 25 Meter Entfernung zur Bahnstrecke zu
rechnen. Dies Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Mischwerte (Tagwert) nur geringflgig. Zu bericksichtigen ist weiterhin der Guter-
verkehr. Die Larmimmissionen sind gemal3 § 15 NBauO bei der Planung der Geb&ude
zu berucksichtigen.

Soweit ein wirksamer Larmschutz durch vorgelagerte Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen gewahrleistet, dass die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemaR Beiblatt 1
zur DIN 18005 an den maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ist ein pas-
siver Larmschutz am Gebaude nicht mehr erforderlich. Dieser kann somit ausnahms-
weise bei einem entsprechenden Nachweis entfallen.

3.7. Hinweise zum erweiterten Bestandsschutz

Im Plangebiet befindet sich die bestehende bauliche Anlage des ehemaligen Mébel-
hauses Hesse. Dieses Gebaude wurde auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 50 bzw. noch vor dessen Rechtswirksamkeit
errichtet und erweitert. Das Gebaude weist nach Suden einen Grenzabstand von
5 Metern bei einer Hohe von ca. 11,6 Metern auf. Aufgrund der bisherigen Festsetzung
als Sondergebiet betrug der bauordnungsrechtliche Mindestabstand 0,25h, der vor-
handene Grenzabstand war somit zulassig. Die Festsetzung als Mischgebiet gemani
§ 6 BauNVO bewirkt, dass ein Grenzabstand von 0,5h eingehalten werden musste,
mithin 5,8 Meter. Vorhanden sind 5 Meter. Da sich die erforderlichen Grenzabstande
aus der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung Mischgebiet ergeben, sollte fir
das ehemalige Mobelhaus ein erweiterter Bestandsschutz durch die Bauge-
nehmigungsbehorde eingeraumt werden, um Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Baukorpers zu ermdglichen. Der Erhalt und die erfor-
derlichen Nutzungsanderungen fir dieses Gebaude entsprechen den fir das Plan-
gebiet verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sind nicht erkennbar erforderlich. Die Regelung von Zufahrten
zu den Baugrundstiicken ist bei Erfordernis zwischen dem Baulasttrager der Stral3e
und dem Bauherrn abzustimmen.

Der Stadt Walsrode entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plan-
aufstellung keine erkennbaren Kosten.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 15
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(8 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung und
-reinigung

« einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewdhrleistet.

5.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt unmittelbar von der Quintus-
straBe. Der an das Plangebiet angrenzende Bereich der QuintusstraBe (BundesstralRe
B 209) befindet sich im Ruckstaubereich des Bahnibergangs sudlich des Bahnhofes.
Die zZufahrten sind daher verkehrlich konfliktreich und zu Schlie3zeiten des Bahnuber-
gangs bei Rickstau nicht befahrbar. Derzeit ist eine Vielzahl von Zufahrten insbe-
sondere zum Grundstick des ehemaligen Mdbelhauses vorhanden. Die Landes-
stral3enbaubehotrde strebt eine Reduktion der Anzahl der Zufahrten an. Weiterhin ist
eine deutliche Erhéhung der Zufahrtsfrequenz zum Plangebiet zu vermeiden. Der Be-
bauungsplan eroffnet durch die Festsetzung von Mischgebieten eine Vielzahl von
Nutzungsmoglichkeiten, die jeweils mit unterschiedlichen Zufahrtsaufkommen verbun-
den sind. Untersuchungen zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zufahrten und zu
ihren Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr sind daher auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung noch nicht méglich. Soweit konkrete Vorhaben vorgesehen sind, die mit
einer wesentlichen Anderung der Zufahrtsverkehre verbunden sind, besteht hierfiir ein
Untersuchungserfordernis durch ein verkehrliches Gutachten, was im Einzelbau-
antragsverfahren zu regeln ist.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist groRtenteils bebaut. Die Grundstiicke sind an das Wasserver-
sorgungsnetz, das Elektroenergienetz, das Gasversorgungsnetz, das Telekommunika-
tionsnetz und an die Abwasserkanalisation angeschlossen. Wesentliche Anderungen
des Leistungs- und Anschlussbedarfes sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung und die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den Be-
bauungsplan geférdert. Er soll zu einer geordneten Nachnutzung des Standortes des
ehemaligen Mobelhauses und zu einer Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan féallt mit einer zuldssigen Grundflache von ca.
2.960 m? unter diese Regelung. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Die
Nichtanwendung der Eingriffsregelung bedeutet jedoch nicht, dass nicht auch die Be-
lange von Natur und Landschaft angemessen zu bericksichtigen waren. Insofern wird
nachfolgend eine verbal-argumentative Einschatzung hierzu gegeben.

Dies bedeutet fur den Planinhalt, dass sich der Eingriffsumfang aus einem Vergleich
des geplanten MalRRes der baulichen Nutzung mit den bisherigen Festsetzungen ergibt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 wurden hinsichtlich des zulédssigen
Males der baulichen Nutzung tbernommen und nicht geandert. Der bisher aufgrund
der Anwendung der BauNVO 1977 nicht begrenzte Versiegelungsgrad wurde allge-
mein auf 80% begrenzt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Minderung der bisher
plangegebenen Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Durch den Bebauungsplan ist somit kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu erwarten.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Potenzialab-
schatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014) geprift. Belange des Artenschutzes
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung des Heidekreises gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3
Krw-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar an der viel befahrenen QuintusstrafRe. Weiterhin verlauft dstlich des Plan-
gebietes die Schienenverkehrsstrecke Hannover - Buchholz. Durch den Verkehrslarm
der Bundesstralle B 209 und den Schienenverkehr werden die Wohnnutzungen im
Plangebiet erkennbar beeintrachtigt. Fur den Verkehrslarm der B 209 liegen Larm-
kartierungen des Landes Niedersachsen vor, die als Grundlage fir Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Anforderungen an den Larmschutz von AuRenbauteilen
dienen konnen. Der Schienenlarm ist deutlich geringer. Aufgrund der Lage an der
Sidseite der QuintusstraRe besteht die Méglichkeit, durch die Ausrichtung von Wohn-
und Schlafraumen zur larmabgewandten Seite Beeintrachtigungen zu minimieren. Die
Belange des Larmschutzes werden somit berticksichtigt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Erhéhung des
Verkehrs oder des Gewerbeldarms erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese Belange werden im vorliegenden Fall nicht erkennbar beeintrachtigt. Die fest-
gesetzten Mischgebiete ergeben sich aus der Prdgung der ndheren Umgebung. Zu
einzelnen von Blrgern vorgetragenen Anregungen wird auf die Anlage zum Ab-
wagungsbeschluss verwiesen.
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache 7.400 m?
- Mischgebiete 7.354 m?
- Flachen fur Bahnanlagen 46 m?
Uberbaubare Flache 2.960 m?
versiegelbare Flache einschlie3lich der in 5.920 m?

§ 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BGBI. I. S. 954) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307) hat der Rat der Stadt Walsrode die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstrale - Sudseite" in Verbindung mit
der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstral3e" beschlossen.

Walsrode, den 16.02.2015

gez. Sporing (L.S.)

Birgermeisterin
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0. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsrecht (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307)

1. Allgemeines, Rahmenbedingungen fur den Bebauung  splan

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des
Bebauungsplanes

Die Quintusstral3e in Walsrode stellt einen Abschnitt der Bundesstral3e B 209 dar, der
vom Stadtkern an der Brickstraf3e beginnend nach Osten im Richtung Bad Falling-
bostel fihrt. Der Westabschnitt zwischen der Briicke tber den Fluss Bohme und dem
Bahniibergang sidlich des Bahnhofes, der auch als Untere Quintusstrae bezeichnet
wird, bildet als Bestandteil des Stadtkerns die klassische Verbindung zwischen dem
Stadtkern und dem Bahnhof. Die Sudseite der unteren Quintusstrale wird gepragt
durch das dreigeschossige Geschéaftshaus des ehemaligen Mobelhauses Hesse und
kleinere Wohn- und Geschéaftsgebaude in Innenstadtrandlage. Das Gebaude des
Mobelhauses Hesse steht seit 2008 leer. Durch die SchlieBung des Mdébelhauses,
dass wesentlich zur Kundenfrequenz in der unteren Quintusstral3e beigetragen hat
und den Bereich stadtebaulich dominiert, ist ein "trading down" - Effekt fir die gesamte
untere Quintusstral3e nicht auszuschliel3en. Der stadtebaulich bedeutsame Straf3en-
zug hat durch diese Entwicklung und die starke Verkehrsbelastung deutlich an Attrak-
tivtat fur Handel und Gewerbe verloren. Die Stadt Walsrode hat hieraus ein stadte-
bauliches Handlungserfordernis erkannt und beabsichtigt mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan dieser Entwicklung zu begegnen.

Die Sudseite der unteren Quintusstral3e befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstrale" der Stadt Walsrode.
Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur das ehemalige Mdbelhaus
ein Sondergebiet fur einen Verbrauchermarkt Mdbel fest. Die dstlich und westlich an-
grenzenden Grundstiicke sind als Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen des festge-
setzten Sondergebietes ist eine Weiterentwicklung des Gebietes nicht méglich. Der
Betreiber des Mobelhauses hat vor SchlieBung des Standortes mehrere Alternativen
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der Betriebsfihrung des Moébelmarktes gepruft. Aufgrund der Entwicklung der Be-
triebsformen des Einzelhandels und der gednderten Kundenpraferenzen ist der Stand-
ort als Moébelmarkt nicht mehr wettbewerbsfahig.

Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungskern des Mittelzentrums Wals-
rode. Der derzeitige Zustand der Nutzung als Lagerflache und der Leerstand entspricht
weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Walsrode noch dem Potential des Stand-
ortes. Hieraus leitet sich das stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ab.

Der Bebauungsplan Nr.50 der Stadt Walsrode wurde nach der Baunutzungsver-
ordnung 1977 aufgestellt, in der bereits die Pflicht zur Festsetzung von Sonderge-
bieten gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit erheblichen Aus-
wirkungen auf Verkehr, Versorgung oder Umwelt galt, jedoch noch nicht die Be-
schrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezuglich der zulassigen Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Die hieraus entstehende Unklar-
heit, welche Fassung der BauNVO bei der Anderung des Planes anzuwenden ist, soll
dadurch vermieden werden, dass fur die Teilflache stidlich der Quintusstral3e ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, fir den dann die aktuellen Fassungen der Rechts-
grundlagen Anwendung finden sollen.

Die Stadt Walsrode hat weiterhin geprift, welche Planungsziele fur die Stdseite des
Abschnittes der Quintusstrale umgesetzt werden sollen. Im ersten Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde das Ziel verfolgt, durch die Festsetzung von Kerngebieten das
Planungsziel der Reaktivierung der Unteren Quintusstrafl3e als Bestandteil des zentral-
ortlichen Versorgungskernes umzusetzen. Dies ist im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit auf deutliche Kritik seitens der benachbarten Grundstiickseigentiimer
gestol3en, da auf diesen Flachen Wohnnutzung in erheblichem Umfang vorhanden ist
und hierdurch Nutzungskonflikte befiirchtet werden. Weiterhin wurde durch die Indus-
trie- und Handelskammer und den Landkreis Heidekreis kritisch beurteilt, ob die Aus-
weitung der Kerngebiete auf die Quintusstral3e nicht zu Lasten der Innenstadt ginge.
Die Stadt Walsrode hat die Planungsziele daraufhin nochmals Uberprift und von der
Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen.

Eine Festsetzung von Sondergebieten wurde ebenfalls verworfen, sie bedingt eine
konkrete Nutzungsfestschreibung. Dies ist fir den Standort nicht sinnvoll. Die bisheri-
gen Nutzungsabsichten des Eigentimers des Mobelhauses waren in den letzten Jah-
ren einem mehrfachen Wandel unterworfen. Durch eine zu starke Eingrenzung der
Nutzung ware daher zu beflrchten, dass der Bebauungsplan zukinftig mehrfach an-
gepasst werden musste.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 50 Untere Quintus-
straBe beinhalten fir die Umgebung des Sondergebietes fir den Mdbelmarkt im
wesentlichen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO. Diese entsprechen der Ortlich vor-
handenen Pragung des Gebietes. Die Ubertragung dieser gebietspragenden Art der
baulichen Nutzung auch auf das bisherige Sondergebiet fuhrt jedoch dazu, dass das
ehemalige Moébelhaus nur noch teilweise fur den Einzelhandel nachgenutzt werden
kann. Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nur als nicht groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe zulassig. Diese sind in der Regel auf eine Geschossflache von 1.200
m? (maximal 800 m? Verkaufsflache) beschrankt. Dies entspricht vom Umfang her
einer Einzelhandelsnutzung des Erdgeschosses. Eine Prifung der Umsetzbarkeit von
Einzelhandelsnutzungen am Standort hat ergeben, dass unter den derzeitigen Markt-
bedingungen eine dariber hinausreichende Einzelhandelsnutzung oberhalb des Erd-
geschosses in der QuintusstralRe kaum umsetzbar ist, da aufgrund der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung kein zusatzliches Kaufkraftpotential zu erwarten ist,
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dass eine deutliche Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtkern von Wals-
rode ermdglichen wirde. Insofern werden Nutzungsalternativen fir das Gebaude des
ehemaligen Mobelhauses vor allem durch Dienstleistungsangebote und durch Wohn-
nutzungen erkannt. Diese sind in Mischgebieten allgemein zuldssig. In Auswertung der
eingegangenen Anregungen wurde das Planungsziel der Festsetzung von Kernge-
bieten zu Gunsten von Mischgebieten aufgegeben.

Wesentlicher Planungsanlass fur die Stadt Walsrode ist die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Flache des ehemaligen Mobelhauses als stadtebaulicher
Schwerpunkt der SlUdseite der Quintusstraf3e. Dieses liegt im Interesse der Stadt und
des Eigentimers. Die Stadt Walsrode wird daher mit dem Eigentimer des Mobel-
hauses einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB schliel3en, der die Finan-
zierung des Planvorhabens sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig der bisher wirksame Be-
bauungsplan Nr. 50 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
hoben.

1.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlic  hen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Quintusstrale (Bundesstralle
B 209) im Abschnitt zwischen der Briicke Uber die Bohme und dem Bahnibergang. Es
ist durch die Quintusstraf3e erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Stadtebaulich ist
der Abschnitt der Stdseite der Quintusstralle zwischen Bohme und Bahnlbergang als
Einheit zu betrachten, weshalb er insgesamt in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen wird. Das Plangebiet umfasst aus diesem Grund neben dem
Mdbbelhaus auch die Grundstiicke Quintusstrafie 4 bis 8 und 16 bis 18.

Gepruft wurde auch die Einbeziehung des Grundstickes zwischen der Strale Am
Bullerberg und der Bhme, dass derzeit als Parkplatz genutzt wird. Dieses Grundstiick
befindet sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50, sondern
ist Bestandteil des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Stadt Walsrode, es ist daher gesondert zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 23
Flurstiicke: 115/4, 113/2, 111/4, 111/6, 109/2, 109/4, 106/4, 106/6, 106/7, 91/2,
89/1, 114/44 (teilweise)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 7.400 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

¢ im Norden die Sudgrenze der Quintusstraf3e (Bundesstral3e B 209)

* im Westen die Ostgrenze der Straf3e Am Bullerberg

e im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 293/92, 93/1, 104/4, 97/1 und 455/104

* im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 114/44 (Bahnanlage der Deutschen
Bundesbahn)

(alle Flurstiicke Gemarkung Walsrode, Flur 23)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden die BundesstrafRe B 209 und nérdlich Mischgebiete mit Laden,
Gastronomie und Wohnen

e im Westen die StraRe Am Bullerberg und westlich ein Parkplatz und die
Grinanlage an der Béhme

e im Suden ein innerdrtlicher Teich (Abbaurestloch der ehemaligen
Tongewinnung der Ziegelei) und Wohnbebauung (Am Bullerberg
1und 3)

e im Osten gewidmete Bahnanlagen der Deutschen Bundesbahn

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Seit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Gemeinden die Mdglichkeit ertffnet, Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der
Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches der
Stadt Walsrode und dient einer geordneten Innenentwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, indem bisher nicht zulassige Nachnutzungsmdéglichkeiten fur die
Nutzungsbrachen im Plangebiet eréffnet werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.400 m2. Hierauf ist die Errichtung
von baulichen Anlagen mit einer Grundflache von ca. 2.960 m? zulassig. Die Ver-
siegelung ist im Bestand bereits weitgehend vorhanden. Der Wert von 2.960 m? bleibt
deutlich unter dem Vorprifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist damit erfillt.

zu Punkt 2)

Das planauslésende Vorhaben umfasst keine Nutzungen oder Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht gegeben.
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zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden sich
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des 8 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vorge-
nannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.4. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

¢ Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 03.10.2012

« Regionales Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fur den Landkreis Soltau-
Fallingbostel in Kraft getreten am 01.09.2001

Die Ziele der Raumordnung umfassen im Landes-Raumordnungsprogramm:
« die Festlegung von Walsrode als Mittelzentrum,
e die Lage Walsrodes im landlichen Raum.

Das Plangebiet befindet sich im zentralortlichen Versorgungskern des Mittelzentrums
Walsrode. Die Starkung des zentral6rtlichen Kerns des Mittelzentrums Walsrode ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Die Sicherung und der Ausbau der zentralort-
lichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren entsprechen den Zielen fur landliche
Raume. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Vorrang- oder Vorsorgegebieten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vertieft die Ziele fur den landlichen
Raum in Bezug auf den Landkreis. Hierbei wird nachdriicklich das Ziel der dezentralen
Konzentration (D1.1) und die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Standorte verfolgt. Diesen Zielen entspricht die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen im zentralen Versorgungsbereich von Walsrode.

Das Landes-Raumordnungsprogramm und das Regionale Raumordnungsprogramm
2000 messen zudem dem Aspekt des Bodenschutzes (Ziele C2.2 / D2.2) eine hohe
Bedeutung bei. Die Nachnutzung von Innenentwicklungspotentialen auf versiegelten
Standorten entspricht diesen Zielen. Weitere Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entsprechen im Wesentlichen allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Walsrode. Sie werden in den Ausfiihrungen zu den betroffenen Belangen behandelt.

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stddt  ebauliche Planungen,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt das Plangebiet entsprechend der
bisher wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 als Sondergebiet und
teilweise als Mischgebiet dar. Da der Bauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
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wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemar
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist gewahrt. Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht
der Pragung der naheren Umgebung des Baugebietes. Die Bebauungsplanung dient
der Beseitigung von Nutzungsbrachen und der Aufwertung des gesamten Gebietes
durch die Eréffnung von Nutzungsmaglichkeiten, die der Lage des Gebietes am Rande
des Stadtkernes entsprechen.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Stadt Walsrode beschlossene Entwicklungskonzepte bzw.
sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (81
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode (CIMA 2007)
Das Plangebiet befindet sich im Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt. Das Einzel-
handelskonzept fuhrt hierzu aus:
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Bestandserhebung Stadt Walsrode 2006/2007 Bearbeitung CIMA GmbH

"Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fur den Einzelhandel und fir ver-
schiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte etc.)
nicht nur fur die Walsroder Bevolkerung, sondern auch fur das Umland dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen Bedeutungs-
Uberschuss. Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben Polsterwelt
Hesse*, City-Kaufhaus*, Sport Tiedemann*, Vogele (Bekleidung), Expert Haack
(Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C&A, Kik (Be-
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kleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl* und Plus.

Die Innenstadt von Walsrode erstreckt sich im Wesentlichen entlang der folgenden
Stral3en: Moorstral3e, Lange Stralle, Neue StralRe, GroRer Graben, Worth, Stadt-
graben, Quintusstral3e, BriickstraRe sowie Kirchplatz."

Stand 2007
* Betriebe inzwischen nicht mehr in der Innenstadt ansassig.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes werden durch die vorgelegte
Planung beachtet.

« Verkehrskonzept Walsrode 2013

Mit dem Bahnhof und dem Busbahnhof befinden sich wichtige Knotenpunkte und
Schnittstellen des 6ffentlichen Personenverkehrs nordéstlich des Plangebietes am
Bahnhof. Die Untere QuintusstraRe verbindet diesen wichtigen OPNV-Haltepunkt
mit dem Stadtkern von Walsrode und hat daher eine hervorragende Funktion als
FuRgangerverbindung. Das Verkehrskonzept bemangelt den niveaugleichen Bahn-
Ubergang der QuintusstraRe und die hiermit verbundenen Staus. Als wesentliche,
gleichwohl nicht kurzfristig umsetzbare Entlastung wird eine Ortsumgehung
préaferiert.

2. Bestand im Plangebiet
2.1. Boden, Morphologie, Gelandeverhéltnisse, Altla  sten

Der Abschnitt der Quintusstralle zwischen Béhme und dem Bahniibergang ist bereits
seit mehreren Jahrhunderten entlang der alten Verbindungsstrae nach Fallingbostel
bebaut. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass grundsatzlich eine Bebau-
barkeit gegeben ist. Wie weite Teile der Stadt Walsrode befindet sich das Plangebiet
in der Bohme- Niederung, die oberflachlich durch Auelehmschichten gepragt ist. Sud-
lich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tongewinnung einer Ziegelei, was
auf starkere oberflachennahe Tonschichten schlieRen lasst. Die Bebaubarkeitsver-
haltnisse sind im Einzelfall nach Erfordernis durch Baugrundgutachten zu klaren.
Bodenbelastungen oder Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleich-
wohl kann das Auftreten lokaler Verunreinigungen oder von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Auf die gesetzlichen Meldepflichten wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Erlaubnisfeld Ahrensheide. Im Erlaubnisfeld Ahrens-
heide ist der Mobil Erdgas - Erdél GmbH die Berechtigung zur Aufsuchung von Erdoél,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen verliehen worden. Der Konzessionstrager
weist darauf hin, dass er im Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3-
nahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen, durchzufiihren. Diese Rechte und
Pflichten sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

2.2.  Nutzungen, bisherige Festsetzungen des Bebauun  gsplanes

Das Plangebiet auf der Sidseite der Quintusstraf3e wird durch das ehemalige Mébel-
haus Hesse gepragt, dass sich auf den Grundstiicken Quintusstral3e 10, 12 und 14
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befindet. Das Mobelhaus umfasst eine Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 3.000 m?
auf drei Ebenen. Die Verkaufsflache nimmt damit fast das gesamte Gebaude ein. Das
Gebaude stammt aus den 70er Jahren. Seit der SchlieRung des Moébelhauses im Jahr
2008 steht das Gebaude weitgehend leer. Angrenzend an das ehemalige Mébelhaus
befinden sich die Grundstiicke Quintusstral3e 8 und 16, die derzeit fir Stellplatzan-
lagen genutzt werden. Drei weitere Gebaude befinden sich im Plangebiet. Das Ge-
baude Quintusstralle 4 wird durch einen Kfz-Ersatzteilhandel und fir Wohnzwecke
(zwei Bewohner) genutzt. Im Gebaude QuintusstraRe 6 befinden sich drei Wohnungen
(9 Bewohner) und im Gebaude Quintusstralle 18 eine Gewerbeeinheit, ein Inter-
netdienstleister und Wohnnutzung (zwei Bewohner).

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 50 "Untere Quintusstral3e", der
am 30.12.1989 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt fir den ehemaligen
Mobelmarkt und das angrenzende Grundstiick Quintusstrafle 8 Sondergebiet
Verbrauchermarkt Mobel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschoss-
flachenzahl (GRZ) 1,13 und maximal drei Vollgeschossen fest. Fur die Grundstlicke
QuintusstralRe 4, 6, 16 und 18 sind Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 1,0 und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die BauNVO 1977.

In den Geltungsbereich einbezogen ist eine satzungsrechtlich nach AEG gewidmete
Teilflache des Flurstiickes 114/44. Diese beinhaltet eine Grabenfihrung eines ehe-
maligen verrohrten Baches.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 50

T TR 7%
2 i 25N o\, A
- N % N\ L T ., L4

15091 04(113)
79 VERBRAVLHER MARKT ™
7 FIiR MOBEL* .
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Vegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. An Gehdlzvegetation befindet sich im Plan-
gebiet:

- zwei Linden (Stammdurchmesser ca. 30 cm) an der StralBenkante des Grund-
stiickes Quintusstrafe 8 und weitere Laubgehdlze an der Sudgrenze des Grund-
stucks

- zwei Kiefern (Stammdurchmesser ca. 80 und 50 cm) auf dem Grundstiick Quintus-
stral3e 10/12/14

- Siedlungsgehblze und Obstgeholzbestand im Siden der Grundsticke Quintus-
straf3e 16/18 und Quintusstralie 6

Weiterhin grenzt stdlich ein Teich (ehemaliges Restloch des Tonabbaus der Ziegelei)
an, an dessen Uferkante Laubgeholze stehen. Fir eine detaillierte Bestandsaufnahme
wird auf die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser,
Februar 2014) verwiesen. Der Gutachter schatzt ein, dass das Plangebiet kein Poten-
zial fur ein Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten aufweist.

Fauna

In der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar
2014) wurde das faunistische artenschutzrechtliche Potenzial des Gebietes bewertet.
Der Gutachter rechnet mit dem Vorkommen von nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Fledermausen. Geeignete Quartiere wurden jedoch im Plangebiet nicht
festgestellt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Planaufstellung nur in
geringem Umfang Umgestaltungen im Plangebiet vorbereitet, die ungunstigstenfalls zu
Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs.1 BNatSchG fuhren koénnten. Durch in der arten-
schutzrechtlichen Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen lassen sich die
madglichen Verbotstatbestdnde vermeiden. Artenschutzrechtliche Belange stehen somit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Untere Quintusstraf3e - Stdseite" nicht
entgegen, sofern die in der Potenzialabschatzung beschriebenen Vorkehrungen be-
achtet werden. Die Vorkehrungen wurden auf dem Plan vermerkt.

Landschaftsbild, Ortsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist die Flache nur bedingt landschaftshildwirksam.
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandenen Gebaude technisch Gberpragt und von
geringer Bedeutung. Das Ortsbild der Stidseite der Quintusstraf3e wird durch den Bau-
korper des ehemaligen Mobelmarktes gepragt, der sich nicht harmonisch in das Orts-
bild einflgt, jedoch einen gestalterischen Eigenwert aufweist. Im Plangebiet selbst sind
keine Baudenkmale vorhanden. In der Umgebung befindet sich das Baudenkmal
QuintusstralRe 2. Der zwischen der Quintusstrae 2 und dem Bullerberg gelegene Kolk
(Gewasser) wird als Teil einer denkmalwerten Einheit bezeichnet. Eine Beein-
trachtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale ist durch die Bauleitplanung
nicht zu erwarten.

Der vorhandene GroRRbaumbestand um den stdlich angrenzenden Teich wirkt land-
schaftsbildpragend auf die sudliche und dstliche Umgebung und ist aus diesem Grund
zu erhalten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet Mischgebiet gemal? 8§ 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wie bereits unter Punkt 1.1. angefuhrt, wurde von der im ersten Entwurf verfolgten
Absicht der Festsetzung von Kerngebieten Abstand genommen. Die Festsetzung von
Mischgebieten entspricht der ortlich vorhandenen Pragung der naheren Umgebung.
Bisher war fur die Teilflache des ehemaligen Mdbelhauses Hesse ein Sondergebiet
Mobelabholmarkt festgesetzt. Der Mébelabholmarkt ist im Plangebiet nicht mehr um-
setzbar. Die Festsetzung muss daher geandert werden.

Die festgesetzten Mischgebiete entsprechen dem Potential des Standortes. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich des zentraldrtlichen Versorgungskernes. Die
Festsetzung als Mischgebiet erméglicht die Entwicklung des Plangebietes als Ge-
schéaftsstandort unter Erhaltung und gegebenenfalls Ausweitung der Wohnnutzung.
Planungsziel ist ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen diesen Nutzungen bei gegen-
seitiger Rucksichtnahme.

In Mischgebieten geméan 8§ 6 BauNVO sind allgemein zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne von 8 4a Abs.3 Nr.2 BauGB, in den Teilen des Ge-
bietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ok

©o~No

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB auRerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragten Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich auf-
grund der ErschlieBungssituation nicht fir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die QuintusstralRe in einem Abschnitt unmittelbar vor
dem Bahnibergang. Der an das Gebiet angrenzende Abschnitt ist Staubereich in den
SchlieRzeiten des Bahnuberganges. AuszuschlieBen sind damit Nutzungen, die mit
einer hohen Zufahrtsfrequenz verbunden sind. Dies sind vor allem Tankstellen, die
gemall 86 Abs.2 Nr.7 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssig wéren, sie
wurden im Gebiet ausgeschlossen.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten mit Sexualdarbietungen,
Spielhallen und Verkaufsstellen, die Sexualartikel anbieten, vorzunehmen. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnnutzung im Plangebiet, auf der gegeniberliegenden
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Stral3enseite und sudlich des Plangebietes sind diese Nutzungen auszuschlieRen. Sie
sind in Walsrode eingeschrénkt in einigen Gewerbegebieten und in der Innenstadt zu-
lassig.

3.2.  Mal der baulichen Nutzung

Um das Malf3 der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden wie
bisher die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse als Hoéchstmal3 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden weitgehend
unverandert aus dem bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 50 tbernommen. Die
Grundflachenzahl betragt somit einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahl 1,0 bzw. fur
das Grundstick des ehemaligen Mdébelhauses 1,2 bei drei Vollgeschossen. Dies ist
erforderlich, um weiterhin eine sich in das bauliche Umfeld einfllgende Baudichte zu
gewahrleisten. FuUr das ehemalige Mobelhaus wurde die bisher mit 1,13 festgesetzte
Geschossflachenzahl auf 1,2 aufgerundet.

Der bisher wirksame Bebauungsplan ist nach der Baunutzungsverordnung 1977 auf-
gestellt und beinhaltet damit keine Begrenzung des Versiegelungsgrades gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO. Die Versiegelung des Grundstiickes des ehemaligen Mdbelhauses
betragt nahezu 100%. Die konsequente Anwendung des & 19 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet wirde damit bestehende Zuldssigkeiten deutlich einschranken. Dies ist
nicht mit der Lage des Gebietes im zentraldrtlichen Versorgungskern vereinbar, in dem
eine verdichtete Bebauung angestrebt wird. Gleichwohl soll eine vollstédndige Ver-
siegelung der Grundstiicke die Ausnahme bilden. Es wurde daher eine Festsetzung
aufgenommen, die eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 bezeichneten Anlagen:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer GRZ von 0,8 allgemein zuldsst und darlber hinaus eine ausnahmsweise
Zulassigkeit festlegt.

3.3. Bauweise

Die Bauweise wurde im Plangebiet entsprechend den bisher wirksamen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 50 Ubernommen. Im Bereich des ehemaligen Mébel-
hauses mit dem westlich angrenzenden Grundstiick Quintusstralle 8 ist eine ge-
schlossene Bauweise und auf den Grundstlicken Quintusstrafie 4, 6, 16 und 18 eine
offene Bauweise festgesetzt.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 13
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstral3e - Stdseite” Stadt Walsrode

3.4. Uberbaubare Flache

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine einheitliche Bauflucht, die die Festsetzung von Baulinien erfordert, ist nicht vor-
handen. Die Uberbaubare Flache orientiert sich an den bisher im Bebauungsplan Nr.50
getroffenen Festsetzungen. Wesentliche Abweichungen sind nicht erforderlich.

3.5.  Fuhrung der oberirdischen und unterirdischen V ersorgungsanlagen und
-leitungen

Die Bauflachen des Plangebietes werden von zwei Niederschlagswasserkanalen ge-
quert. Sie beinhalten teilweise eine Bachverrohrung. Die Kandle DN 150 bis DN 900
entwassern das dstliche Stadtgebiet und fihren zur Bohme. Ein Hauptkanal fuhrt sud-
lich der vorhandenen Baukdrper von Ost nach West von der Bahn zur Stralle Am
Bullerberg. In diesen mindet auf dem Grundstiick Quintusstraie 8 ein Uberlauf vom
Kanal in der Quintusstral3e ein. Weiterhin verlauft im Sidwesten des Plangebietes ein
Uberlaufkanal des abflusslosen Teiches auf dem Flurstiick 104/4 zur Bhme. Die Ent-
wasserungskanale wurden als unterirdische Versorgungsleitungen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Weiterhin wurde textlich festgesetzt, dass ein Leitungsrecht fur diese
Flachen einschlie3lich der Schutzstreifen von jeweils 1,5 m beiderseits der Leitungs-
achse einzutragen ist. Die Kanéle sind von erheblicher Bedeutung, da sie ein Einzugs-
gebiet von mehr als 21 ha entwassern. Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch
eine textliche Regelung, nach der eine Verlegung im Einvernehmen mit dem Leitungs-
eigentimer der Kommunalservice Béhmetal AOR und zu Lasten des Veranlassers
zugelassen werden kann, wenn dies technisch moglich ist. Der Leitungseigentiimer
weist darauf hin, dass in diesem Fall ein hydraulischer Nachweis und eine vollstandige
Kostentbernahme aller Planungs- und Baukosten durch den Veranlasser zu erbringen
ist. Hiertiber ist vorab ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen.

3.6.  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein ~ wirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm: Das Plangebiet wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
als Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebieten sind schitzenswerte Wohnnutzungen
allgemein zulassig, die im Plangebiet vor allem den Immissionen durch den Ver-
kehrslarm ausgesetzt sind. Der Verkehrslarm geht von der Quintusstral3e und von der
Bahnlinie aus. Der Schutzanspruch der Wohnnutzungen in den Mischgebieten gegen-
Uber dem Verkehrslarm lasst sich nur Uber erhéhte Anforderungen an den Larmschutz
von AuRenbauteilen absichern. Dieser ist grundséatzlich auf Grundlage des 8§ 15
NBauO im konkreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Er ergibt sich aus der je-
weiligen Anordnung der Offnungen von Raumen mit schiitzenswerten Nutzungen. Der
Larm der Quintusstral3e ist dabei gegeniber dem Schienenverkehrslarm dominierend.
Fur den StralBenverkehrslarm der Quintusstrale werden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
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Die Larmpegelbereiche wurden auf Grundlage der Immissionsprognose des Landes
Niedersachsen fur die Bundes- und Landesstralen (www.umweltkarten-nieder-
sachsen.de) festgelegt und basieren auf der aktuellen Verkehrsbelastung.

Fur den Schienenverkehrslarm liegen keine aktuellen Larmkarten vor. Auf Grundlage
Uberschlaglicher Ermittlungen nach DIN 18005 ware bei drei Zigen pro Stunde mit
einem Mittelungspegel von ca. 62 dB(A) in 25 Meter Entfernung zur Bahnstrecke zu
rechnen. Dies Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Mischwerte (Tagwert) nur geringflgig. Zu bericksichtigen ist weiterhin der Guter-
verkehr. Die Larmimmissionen sind gemal3 § 15 NBauO bei der Planung der Geb&ude
zu berucksichtigen.

Soweit ein wirksamer Larmschutz durch vorgelagerte Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen gewahrleistet, dass die Orientierungswerte flr Mischgebiete gemaR Beiblatt 1
zur DIN 18005 an den maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ist ein pas-
siver Larmschutz am Gebaude nicht mehr erforderlich. Dieser kann somit ausnahms-
weise bei einem entsprechenden Nachweis entfallen.

3.7. Hinweise zum erweiterten Bestandsschutz

Im Plangebiet befindet sich die bestehende bauliche Anlage des ehemaligen Mébel-
hauses Hesse. Dieses Gebaude wurde auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen
als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 50 bzw. noch vor dessen Rechtswirksamkeit
errichtet und erweitert. Das Gebaude weist nach Suden einen Grenzabstand von
5 Metern bei einer Hohe von ca. 11,6 Metern auf. Aufgrund der bisherigen Festsetzung
als Sondergebiet betrug der bauordnungsrechtliche Mindestabstand 0,25h, der vor-
handene Grenzabstand war somit zulassig. Die Festsetzung als Mischgebiet gemani
§ 6 BauNVO bewirkt, dass ein Grenzabstand von 0,5h eingehalten werden musste,
mithin 5,8 Meter. Vorhanden sind 5 Meter. Da sich die erforderlichen Grenzabstande
aus der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung Mischgebiet ergeben, sollte fir
das ehemalige Mobelhaus ein erweiterter Bestandsschutz durch die Bauge-
nehmigungsbehorde eingeraumt werden, um Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Baukorpers zu ermdglichen. Der Erhalt und die erfor-
derlichen Nutzungsanderungen fir dieses Gebaude entsprechen den fir das Plan-
gebiet verfolgten stadtebaulichen Zielen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sind nicht erkennbar erforderlich. Die Regelung von Zufahrten
zu den Baugrundstiicken ist bei Erfordernis zwischen dem Baulasttrager der Stral3e
und dem Bauherrn abzustimmen.

Der Stadt Walsrode entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Plan-
aufstellung keine erkennbaren Kosten.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(8 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung

« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz

« die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung und
-reinigung

« einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewdhrleistet.

5.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet erfolgt unmittelbar von der Quintus-
straBe. Der an das Plangebiet angrenzende Bereich der QuintusstraBe (BundesstralRe
B 209) befindet sich im Ruckstaubereich des Bahnibergangs sudlich des Bahnhofes.
Die zZufahrten sind daher verkehrlich konfliktreich und zu Schlie3zeiten des Bahnuber-
gangs bei Rickstau nicht befahrbar. Derzeit ist eine Vielzahl von Zufahrten insbe-
sondere zum Grundstick des ehemaligen Mdbelhauses vorhanden. Die Landes-
stral3enbaubehotrde strebt eine Reduktion der Anzahl der Zufahrten an. Weiterhin ist
eine deutliche Erhéhung der Zufahrtsfrequenz zum Plangebiet zu vermeiden. Der Be-
bauungsplan eroffnet durch die Festsetzung von Mischgebieten eine Vielzahl von
Nutzungsmoglichkeiten, die jeweils mit unterschiedlichen Zufahrtsaufkommen verbun-
den sind. Untersuchungen zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Zufahrten und zu
ihren Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr sind daher auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung noch nicht méglich. Soweit konkrete Vorhaben vorgesehen sind, die mit
einer wesentlichen Anderung der Zufahrtsverkehre verbunden sind, besteht hierfiir ein
Untersuchungserfordernis durch ein verkehrliches Gutachten, was im Einzelbau-
antragsverfahren zu regeln ist.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist groRtenteils bebaut. Die Grundstiicke sind an das Wasserver-
sorgungsnetz, das Elektroenergienetz, das Gasversorgungsnetz, das Telekommunika-
tionsnetz und an die Abwasserkanalisation angeschlossen. Wesentliche Anderungen
des Leistungs- und Anschlussbedarfes sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung und die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den Be-
bauungsplan geférdert. Er soll zu einer geordneten Nachnutzung des Standortes des
ehemaligen Mobelhauses und zu einer Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan féallt mit einer zuldssigen Grundflache von ca.
2.960 m? unter diese Regelung. Die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Die
Nichtanwendung der Eingriffsregelung bedeutet jedoch nicht, dass nicht auch die Be-
lange von Natur und Landschaft angemessen zu bericksichtigen waren. Insofern wird
nachfolgend eine verbal-argumentative Einschatzung hierzu gegeben.

Dies bedeutet fur den Planinhalt, dass sich der Eingriffsumfang aus einem Vergleich
des geplanten MalRRes der baulichen Nutzung mit den bisherigen Festsetzungen ergibt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 wurden hinsichtlich des zulédssigen
Males der baulichen Nutzung tbernommen und nicht geandert. Der bisher aufgrund
der Anwendung der BauNVO 1977 nicht begrenzte Versiegelungsgrad wurde allge-
mein auf 80% begrenzt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Minderung der bisher
plangegebenen Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

Durch den Bebauungsplan ist somit kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu erwarten.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Potenzialab-
schatzung (Prof. Thomas Kaiser, Februar 2014) geprift. Belange des Artenschutzes
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung des Heidekreises gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3
Krw-AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar an der viel befahrenen QuintusstrafRe. Weiterhin verlauft dstlich des Plan-
gebietes die Schienenverkehrsstrecke Hannover - Buchholz. Durch den Verkehrslarm
der Bundesstralle B 209 und den Schienenverkehr werden die Wohnnutzungen im
Plangebiet erkennbar beeintrachtigt. Fur den Verkehrslarm der B 209 liegen Larm-
kartierungen des Landes Niedersachsen vor, die als Grundlage fir Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Anforderungen an den Larmschutz von AuRenbauteilen
dienen konnen. Der Schienenlarm ist deutlich geringer. Aufgrund der Lage an der
Sidseite der QuintusstraRe besteht die Méglichkeit, durch die Ausrichtung von Wohn-
und Schlafraumen zur larmabgewandten Seite Beeintrachtigungen zu minimieren. Die
Belange des Larmschutzes werden somit berticksichtigt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist keine erhebliche Erhéhung des
Verkehrs oder des Gewerbeldarms erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohn- und Geschéftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese Belange werden im vorliegenden Fall nicht erkennbar beeintrachtigt. Die fest-
gesetzten Mischgebiete ergeben sich aus der Prdgung der ndheren Umgebung. Zu
einzelnen von Blrgern vorgetragenen Anregungen wird auf die Anlage zum Ab-
wagungsbeschluss verwiesen.
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache 7.400 m?
- Mischgebiete 7.354 m?
- Flachen fur Bahnanlagen 46 m?
Uberbaubare Flache 2.960 m?
versiegelbare Flache einschlie3lich der in 5.920 m?

§ 19 Abs.4 BauNVO bezeichneten Anlagen

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BGBI. I. S. 954) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBI. S. 307) hat der Rat der Stadt Walsrode die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 "Untere Quintusstrale - Sudseite" in Verbindung mit
der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Untere Quintusstral3e" beschlossen.

Walsrode, den 16.02.2015

gez. Sporing (L.S.)

Birgermeisterin
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