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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss
der Stadt Walsrode in seiner Sitzung am 17.12.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 140 ,Sondergebiet Gartencenter — Am Vorbricker Ring“ beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 09.01.2021 ortsublich bekannt gemacht.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Vermessungsbuiro Ehrhorn zur Verfiigung
gestellten Katastergrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 2,3 ha groRe Geltungsbereich befindet sich am 6stlichen Rand der der Kernstadt
Walsrode an der Kreisstralle 119 (Graesbecker Weg).

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen, die genaue Ab-
grenzung der Planzeichnung.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches (Quelle Kartengrundlage: LGLN, Katasteramt, Plan unmaf3stablich)
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG

Landesraumordnungsprogramm

Im Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (LROP) von 2017 wird die
Stadt Walsrode als Mittelzentrum an der Bundesautobahn (BAB) 27 dargestellt. Die Leistungs-
fahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln. In den Mittelzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fir den ge-
hobenen Bedarf zu sichern und zu entwickeln (Ziel 2.2 03). Mittelzentren haben neben ihren
mittelzentralen Versorgungsaufgaben zugleich die grundzentrale Versorgung zu leisten.

Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte als Wirtschafts-, Dienstleistungs-, Wohn- und Ar-
beitsstandort ist gemaf den Erlauterungen im LROP entsprechend ihres 6értlichen, regionalen
und Uberregionalen Versorgungsauftrages und ihrer Standortattraktivitat fir die Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen zu erhalten und zu verbessern. Dies kann u. a. durch eine Stei-
gerung der Standortattraktivitat mit geeigneten stadtebaulichen Planungen und Maflinahmen
erreicht werden.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die Ansiedlung und Errichtung eines Gartencenters am
Standort des ehemaligen Hagebau-Marktes am Graesbecker Weg planungsrechtlich vorzu-
bereiten. Aufgrund der avisierten Verkaufsflache von 5.400 m2 ist der geplante Markt als grof3-
flachiger Einzelhandel einzustufen, womit die Ziele der Landesplanung fiir die Ansiedlung von
EinzelhandelsgroRprojekten zu beachten sind. Gem. Ziel 2.3 02, sind neue Einzelhandels-
groR3projekte sind nur zuléssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen.

Um die Vereinbarkeit der geplanten Markterweiterung mit den Zielen der Raumordnung zu
untersuchen, wurde eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des Gartencenters in Auftrag
gegeben, die von der GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH) aus Hamburg
im Oktober 2020 erarbeitet wurde.

Im Rahmen der (ersten) 6ffentlichen Auslegung hatte der Landkreis Heidekreis Bedenken hin-
sichtlich der Einhaltung des Kongruenzgebotes mitgeteilt, da im Januar 2022 durch den Land-
kreis Heidekreis eine Festlegung der Kongruenzraume fir die Mittelzentren Munster, Soltau
und Walsrode erfolgte. Die bisherige Bewertung der Einhaltung des Kongruenzgebotes ba-
sierte allerdings auf dem Einzugsgebiet, welches im Walsroder Einzelhandelskonzept festge-
legt war. Um nunmehr diesem Sachverhalt Rechnung zu tragen, wurde eine Aktualisierung
der Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben. Diese kommt nunmehr bezogen auf die Einhal-
tung des Kongruenzgebotes auf Seite 31 zu folgendem Ergebnis:

»iIm Januar 2022 hat der Landkreis Heidekreis Kongruenzraume fir die Mittelzentren Munster,
Soltau und Walsrode festgelegt. Die Walsroder Ortsteile Bommelsen und Kroge (vormals Ge-
meinde Bomlitz) gehdren jeweils zur Halfte den Kongruenzraumen von Walsrode und von
Soltau an. Auch Bad Fallingbostel wird zwischen den beiden Mittelzentren aufgeteilt; die Ort-
steile Fallingbostel und Vierde gehéren zum Kongruenzraum von Walsrode, Mengebostel,
Riepe und Jettebruch zu Soltau. Dorfmark wird jeweils zu 50% angerechnet. Osterheide ge-
hort gro3tenteils zum Kongruenzraum von Walsrode, die Ortsteile Wense, Fuhrhop und Beck-
linger Holz gehoéren zu Soltau. Visselhévede liegt auRerhalb des Kongruenzraums.

Die Umsatzberechnung tber das Marktanteilkonzept hat ergeben, dass ca. 78% des Vorha-
benumsatzes mit Kunden aus Walsrode und dem Kongruenzraum fir den aperiodischen Be-
darf generiert werden (Zonen la, ha und 111a). Das Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und
oberzentral) wird eingehalten.*

Damit wird nachweislich auch das Kongruenzgebot eingehalten und das Vorhaben ist entspre-
chend den Prufkriterien des LROP raumordnerisch vertraglich.

Da im Sommer 2021 ein Baumarkt in der Stadt Bad Fallingbostel dauerhaft geschlossen
wurde, wurde das vorstehend benannte Gutachten durch eine gutachterliche Stellungnahme
aktualisiert und auch die Einhaltung des Beeintrachtigungsgebotes und des Kongruenzgebo-
tes nochmals belegt. Die Stellungnahme der GMA ist dem Anhang X zu entnehmen.
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Beziiglich der weiteren Kriterien des LROP wurde bereits in der Fassung aus Oktober 2020
der Nachweis erbracht, dass diese eingehalten werden. Das vollstandige Gutachten ist in der
Fassung der Aktualisierung aus November 2022 als Anhang | beigeftigt.

2.3-03 ,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgro3projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel-
und oberzentral). Der MaRgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren
Landesplanungsbehdrde unter Berlicksichtigung insbesondere

- der zentraldrtlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentraler Orte,

- der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
-von grenziberschreitenden Verflechtungen, und

- der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhan-
delsprojekte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.
Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft auBerhalb des malRgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhytmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind
Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mobel. [...]*

Wie bereits weiter oben ausgefihrt, wurde die Einhaltung des Kongruenzgebotes auf Grund-
lage der im Januar 2022 durch den Landkreis Heidekreis festgelegten Kongruenzraume fir
die Mittelzentren Munster, Soltau und Walsrode gepriift. Das Gutachten kommt zu folgendem
Ergebnis: “Die Umsatzberechnung tber das Marktanteilkonzept hat ergeben, dass ca. 78%
des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus Walsrode und dem Kongruenzraum fur den aperiodi-
schen Bedarf generiert werden (Zonen la, ha und 111a). Das Kongruenzgebot (aperiodisch
mittel- und oberzentral) wird eingehalten” (Seite 31).

2.3 — 04 ,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des jeweiligen zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).”

Das zentrale Siedlungsgebiet beschreibt den Bereich einer Kommune, der Teil des zentralen
Ortes ist. Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) 2015 fur den Land-
kreis Heidekreis werden keine zentralen Siedlungsgebiete dargestellt, da eine Ausweisung
dieser gemeinsam mit den Kommunen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens erfolgen soll.
Die Beteiligung erfolgte Anfang 2016, ein aktualisierter Entwurf des RROP liegt allerdings bis-
lang noch nicht vor.

Aufgrund der fehlenden Ausweisung des zentralen Siedlungsgebietes ist eine direkte Zuord-
nung somit noch nicht méglich. Zum Konzentrationsgebot wird vom Gutachter daher ausge-
fuhrt, dass zur Abgrenzung des zentralen Siedlungsgebietes nicht nur die Bestandssituation
maflgeblich ist, sondern auch die im Flachennutzungsplan enthaltenen Ziele der Kommune
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des zentralen Ortes. Aus gutachterlicher Sicht
ist eine Zuordnung des Plangebietes zum zentralen Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Wals-
rode vertretbar, da es sich um einen bauleitplanerisch gesicherten Bereich handelt, der sich
im Kernort von Walsrode befindet. Die Stadt Walsrode wird im Benehmen mit dem Landkreis
Heidekreis darauf hinwirken, dass der Bereich entsprechend als Bestandteil des zentralen
Siedlungsgebietes in der Neuaufstellung des RROP ausgewiesen wird.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfuillt.
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4.2

2.3. — 06 ,Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sind auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichba-
ren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulas-
sig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m2 betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines gréRReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante
Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.”

Ziel 2.3 06 des LROP beinhaltet die Anforderungen an die Zulassigkeit von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb stadtebaulich integrierter Lagen. Da nach
Aussage des zukinftigen Marktbetreibers der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente einen
Anteil von rund 9 % der Gesamtverkaufsflache (ca. 500 m?) betragt, wird das Integrationsge-
bot eingehalten.

2.3 — 08 ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsféahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgro3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Schliel3ung einzelner kleinerer Betriebe des
Gartenbedarfs zwar nicht ausgeschlossen werden kénne, strukturpragende Magnetbetriebe
durch die vorliegende Planung jedoch nicht betroffen sind. Die Planung hat damit keine stad-
tebaulichen oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf Zentrale Orte, zentrale Versor-
gungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung.

Aus diesem Grund wird auch das Beeintrachtigungsverbot erfuillt.
Die vorliegende Planung ist mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 fur den Landkreis Soltau-Fallingbostel (seit 1.
August 2011 umbenannt in ,Heidekreis®) ist durch Zeitablauf seit September 2018 nicht mehr
wirksaml. Aktuell befindet sich das Regionale Raumordnungsprogramm furr den Heidekreis in
der Neuaufstellung und liegt in der Entwurfsfassung 2015 vor. Die in dem Entwurf enthaltenen
Ziele und Grundsatze werden entsprechend in der Planaufstellung berticksichtigt.

Die Stadt Walsrode nimmt die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums ein, womit sie
zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevolkerung und seines Ein-
zugsbereiches bereitzustellen hat. Des Weiteren ist Walsrode als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten“ und mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten” sowie als Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe , Tourismus*® festgelegt worden.

Zur besonderen Entwicklungsaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten wird im
RROP 2015 Entwurf ausgefihrt, dass an diesen Standorten Flachen fir das Gewerbe und die
Dienstleistungen bereitzustellen sind, die u. a. ein vielféltiges Angebot an Ausbildungs- und
Arbeitsplatzen sicherstellen sollen. Da die vorliegende Planung dazu dient, den mittlerweile
brachliegenden Standort des Hagebaumarktes / Baustoffhandels durch die Errichtung eines
Gartencenters zu revitalisieren, wird der besonderen Entwicklungsaufgabe zur Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten in hohem Mal3e Rechnung getragen.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb eines bauleitplanerisch gesicherten Bereiches. Sudlich
angrenzend befinden sich ein Vorranggebiet Natura 2000, ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft sowie ein Vorbehaltsgebiet Erholung. Innerhalb dieser Flachen verlauft zudem der

1 (Quelle: http://www.ml.niedersachsen.de/themen/raumordnung_landesentwicklung/regionalplanung/regionalpla-

nung-4973.html)
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Steinforthsbach, der linienhaft als Gewéasser gekennzeichnet ist und vom Plangebiet ebenso
wenig tangiert wird wie die drei vorstehenden Bereiche. Weiter 6stlich befindet sich zudem ein
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft — aufgrund besonderer Funktionen -, das vom Plangebiet
ebenfalls nicht tangiert wird.

Vorranggebiet Natura 2000 (RROP 3.1.4)

Gemal den Ausfiihrungen der Begriindung zum RROP bezeichnet Natura 2000 das zusam-
menhangende 6kologische Netz aus den Schutzgebieten der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie) und den Schutzgebieten der EU-Vogelschutzrichtlinie. Sidlich des Plange-
bietes befindet sich das FFH-Gebiet 77 ,Béhme*. Zur Sicherung des FFH-Gebietes ist dieses
als Vorranggebiet Natura 2000 festgelegt worden. Innerhalb des Vorranggebietes sind raum-
bedeutsame Planungen und MaflRnahmen nur unter den Voraussetzungen des § 34 BNatSchG
zulassig. Die vorliegende Planung liegt au3erhalb des Vorranggebietes, grenzt jedoch direkt
an dieses an. Da es sich jedoch um einen Bereich handelt, der bereits im Vorfeld der Planung
als Standort eines Baumarktes und Baustoffhandels anthropogen genutzt wurde, wird davon
ausgegangen, dass die Nutzung des Plangebietes als Gartencenter mit dem Vorranggebiet
vereinbar ist.

Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft (RROP 3.1.3 04)

In der Begrindung zum RROP 2015 wird hierzu ausgefihrt, dass als Vorbehaltsgebiet Natur
und Landschaft die Bereiche festgelegt werden sollen, die aufgrund ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit oder als Pufferzonen und Vernetzungsbereiche eine besondere Bedeutung fur den
Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die Erholung haben. Gemaf den Ausfihrungen des
RROP sollen alle bedeutsamen Planungen und MalRnahmen so abgestimmt werden, dass die
Vorbehaltsgebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung maoglichst nicht beeintrachtigt
werden. Da sich das Plangebiet aul3erhalb des Vorbehaltsgebietes befindet und im dem Be-
reich bereits im Vorfeld eine anthropogene Nutzung zulassig war ist davon auszugehen, dass
das Vorbehaltsgebiet durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorbehaltsgebiet Erholung (RROP 3.2.4 04)

Als Vorbehaltsgebiet Erholung werden im RROP Gebiete festgelegt, die sich aufgrund ihrer
landschaftlichen Vielfalt, Schénheit und Eigenart fir die regionale Erholungsnutzung eignen.
Wie bereits weiter oben ausgefiihrt wurde, sind alle raumbedeutsamen Planungen und Malf3-
nahmen so abzustimmen, dass die Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mog-
lichst nicht beeintrachtigt werden. Analog zum Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft befin-
det sich das Plangebiet auch au3erhalb des Vorbehaltsgebietes Erholung. Dementsprechend
ist auch hier davon auszugehen, dass das Vorbehaltsgebiet durch die vorliegende Planung
nicht beeintrachtigt wird.

Den vorgenannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung wird auch mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 140, der die Ausweisung eines Sondergebietes fiir die Errichtung
eines Gartencenters in der Kernstadt Walsrode zum Ziel hat, voll entsprochen.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm — Entwurf 2015 (Quelle: Landkreis Heidekreis)

4.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode ist das Plangebiet Uberwiegend als
Gewerbegebiete (mit der Beschrénkung, dass als Nutzung nur Baustoffhandel zulassig ist)
sowie eine Teilflache im Norden als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der westlich
entlang des Plangebietes verlaufende Graesbecker Weg ist als Hauptverkehrsstral3e darge-
stellt, an den sich westlich Reine Wohngebiete (WR) anschlieen. Nordlich, éstlich und siidlich
des Plangebietes grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an. Weiter siidlich befinden sich zu-
dem noch Fléachen fur Wald.

(=]
Abschrift ImMmsSstamran



Seite 11

A\

der Papiermuhle

I

Abb. 3: Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Walsrode, FNP Teilplan 2, 1980)

Fir die Festsetzung eines Sondergebietes im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 140 ,Son-
dergebiet Gartencenter — Am Vorbriicker Ring“ — Kernstadt Walsrode ist somit die Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich. Im Rahmen der 75. Anderung des Flachennutzungs-
planes, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird, soll daher die Anderung der Darstellungen
in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartencenter” erfolgen. Bei Anderung des
Flachennutzungsplanes ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
Zu bewerten.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode befindet sich momentan in der Neuaufstellung.
Im Entwurf aus dem Jahr 2019 wird fur das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache dargestellit.
In der Entwurfsfassung fiir die erneute 6ffentliche Auslegung wird ebenfalls ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Gartencenter” dargestellt werden.

(=]
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Abb. 4: Auszug aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (Quelle: Instara GmbH, Entwurf 2019)

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 140 wurde bisher kein Bebauungs-
plan aufgestellit.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Um zu Uberprifen, inwiefern sich der Standort aus stadtebaulicher Sicht mit den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes vereinbaren lasst, hat die Stadt Walsrode im September 2020 die
1. Teil-Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2017 in Auftrag gegeben. Diese wurde am
22.12.2020 durch den Stadtrat beschlossen, so dass die hier aufgefihrten Empfehlungen als
sonstige stadtebauliche Planung zu berticksichtigen und mit hohem Gewicht in die Abwagung
einzustellen sind.

Ausdricklich darauf hinzuweisen ist, dass die Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungsbestrebungen am Standort
Graesbecker Weg erfolgte. Demnach legt die 1. Teil-Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts fur die Stadt Walsrode 2020 den inhaltlichen Fokus auf eine spezifische Standortfrage-
stellung in der Kernstadt von Walsrode und ist demnach eben nicht mit einer vollumfanglichen
Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2017 gleichzusetzen, welche dann
auch die Fusion mit der Gemeinde Bomlitz berticksichtigen wirde.

In diesem Kontext ist zu betonen, dass im September/Oktober 2020 in enger Abstimmung mit
der Stadt Walsrode eine auf das Hauptsortiment des Gartencenters (Pflanzen/Gartenbedarf)
abgestimmte Uberpriifung von strukturpragenden Veranderungen, die sich im Nachgang der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2017 ergeben haben, erfolgte. Entsprechende struk-
turpragende Marktveranderungen (hierbei Aufgabe Kombinationsstandort hagebau-
markt/Baustoffhandel sowie MarktschlieBung Gartnerei Mull) wurden entsprechend bei der
Analyse der Angebotssituation und der Einordnung des Standortbereiches Graesbecker Weg
im Kontext der avisierten Ansiedlung eines Gartencenters bertcksichtigt. Auch die untersu-
chungsrelevanten Bestandsstrukturen in Bomlitz (dort v.a. der Kiebitz-Markt als wesentlicher
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Anbieter im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf) wurden bei der qualitativen Einordnung der ge-
samtstadtischen Angebotssituation im Segment Pflanzen/Gartenbedarf beriicksichtigt.

Somit wurde der 1. Teil-Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Walsrode
2020 eine aktuelle und auf die konkrete Untersuchungsfragestellung abgestellte Datenbasis -
unter Berucksichtigung der Eingemeindung von Bomlitz - zugrunde gelegt. Neben angebots-
seitigen Aspekten erfolgte dartber hinaus eine auf den Untersuchungskontext bezogene Wiir-
digung der Eingemeindung von Bomlitz im Zusammenhang den nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen, hierbei die Zunahme der gegeniiber im EHK Walsrode 2017 zugrunde gelegten
Bevolkerungszahl um rd. 22,3 % sowie das zusétzliche Kaufkraftpotenzial im Segment Pflan-
zen/Gartenbedarf.

Im Rahmen des Gutachtens wird dem Standort eine stadtebaulich glinstige Lage attestiert, da
er sich der Standort am 0stlichen Randbereich des Kernortes gut in das bestehende Sied-
lungsgeflige integriert, indem er einen raumlich funktionalen Zusammenhang zur vorhande-
nen Wohnbebauung herstellt und verkehrlich gut erreichbar ist. Zudem ist der Standort seit
Jahrzehnten durch eine gro3flachige Einzelhandelsnutzung gepragt gewesen. Durch den mitt-
lerweile entstandenen Leerstand hat sich allerdings ein stadtebaulicher Missstand entwickelt,
der von der Stadt durch eine adaquate Nachnutzung mit einer ebenfalls nicht-zentrenrelevan-
ten Einzelhandelsnutzung behoben werden kann.

Aufgrund der angefiihrten Grinde werden im Rahmen der 1. Teil-Fortschreibung des Einzel-
handelkonzeptes folgende Entwicklungszielstellungen fir den Bereich des Plangebietes be-
nannt:

e Positivstandort zur Ansiedlung von gro3flachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel im
Sinne einer funktionalen Erganzung der gesamtstadtischen Angebotsstrukturen, einer Op-
timierung der (verbrauchernahen) Versorgung sowie einer Sicherung und Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion.

¢ Die Verkaufsflachendimensionierungen sind unter Prifung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Vertraglichkeit im Rahmen der Bauleitplanung dezidiert herzuleiten. Dabei
sind die Vorgaben des LROP zu beachten.

e Begrenzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente als Randsortimente auf maximal 10 % bzw. maximal 800 m? der Gesamtverkaufs-
flache. Eine ausdifferenzierte Begrenzung dieser Sortimente sollte unter Berlicksichtigung
maoglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Vorgaben getroffen werden.

¢ Keine Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Planung, die Ansiedlung eines Gartencenters am Standort
planungsrechtlich vorzubereiten, wurde in Anlehnung an die oben aufgefuhrten, fur den Stand-
ort allgemein formulierten Entwicklungsziele, ergénzend zur 1. Teil-Fortschreibung, ein Ergén-
zungsbericht angefertigt. In diesem wurde eine Bewertung der relevanten stadtebaulichen As-
pekte im Kontext der Ansiedlung eines Gartencenters vorgenommen.

Dabei wurde festgestellt, dass es in der Stadt Walsrode derzeit kein klassisches strukturpréa-
gendes Gartencenter gibt. Aktuell wird das Angebot fur das Segment Pflanzen- und Garten-
bedarf vornehmlich als Randsortiment der vorhandenen Bau- und Fachmérkte abgedeckt. Es
gibt zwar auch drei Géartnereien/Baumschulen im Stadtgebiet von Walsrode, von denen sich
allerdings zwei an dezentralen Standorten (Krelingen und Stellichte) befinden und daher deut-
lich abgesetzt von der Kernstadt Walsrode liegen. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ansied-
lung eines Gartencenters am angegebenen Standort daher einen bisher unterrepréasentierten
Betriebstypus im Stadtgebiet abbilden, der dazu beitragen kann, die Angebotsstruktur in Wals-
rode qualitativ und funktional zu verbessern. Aufgrund der Lage im rdumlichen Zusammen-
hang zum Kernort wird zudem die verbrauchernahe Versorgung optimiert.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf verwiesen, dass bereits im Zuge der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes 2017 fur das Segment Pflanzen/Gartenbedarf Ent-
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wicklungspotenziale erkannt wurden. Diese wurden seitdem durch den mittlerweile entstan-
denen Entfall von Verkaufsflachen durch die Aufgabe des Hagebaumarktes, die gestiegene
Kaufkauft, die im Rahmen der Fusion mit der Gemeinde Bomlitz gestiegene Bevolkerungszahl
und der im Rahmen einer Studie des BBSR/HDE ermittelten positiven jahrlichen Umsatzent-
wicklung fir das Segment Pflanzen/Gartenbedarf noch weiter gesteigert.

Aus diesem Grund wird fur den in Rede stehenden Standort aus stadtebaulichen Griinden die
Ansiedlung eines Gartencenters positiv beurteilt. Die Planung kann demnach grundsétzlich
dazu beitragen, einen im Stadtgebiet unterrepréasentierten Betriebstypus anzusiedeln und da-
mit die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Walsrode zu sichern und zu starken.

Die 1. Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist der Begriindung als Anhang Il bei-
geflgt, der Erganzungsbericht zur 1. Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als An-
hang Il

STADTEBAULICHE SITUATION

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den mittlerweile leerstehenden Standort des Bauking
Hagebaumarktes am Graesbecker Weg im Stidosten der Kernstadt Walsrode. Die stadtebau-
liche Situation wird dementsprechend durch die vorhandenen baulichen Anlagen gepragt. So
befinden sich neben dem grof¥flachigen alten Marktgebdude, welches aufgrund der Hang-
lange teilweise zweigeschossig errichtet wurde, noch mehrere Hallen und teilweise Uber-
dachte Lagerflachen im Plangebiet. Aufgrund der ehemaligen Nutzung weist das Plangebiet
bereits im Bestand eine hohe Flachenversiegelung auf. In den ndrdlichen und siidlichen Rand-
bereichen wird das Plangebiet durch einen umfangreichen Baumbestand eingefasst. Die Ge-
landetopographie stellt